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ESIPUHE
Tyhjien asuntojen ongelma on tullut meillekin jäädäkseen. Tyhjilleen jääneet ja va-
jaakäyttöiset  valtion lainoittamat vuokratalot ovat aiheuttaneet vaikeuksia sekä 
omistajille ja asukkaille että kunnille ja valtiolle lainanantajina ja takaajina. Väestön 
vanhetessa ja maan sisäisen muuttoliikkeen pysyessä vilkkaana tämä ilmiö näyttää 
vain voimistuvan.
Vuokrataloihin sidottua varsin huomattavaa asunto-omaisuutta pitää voida käyt-
tää mahdollisimman tarkoituksenmukaisesti myös pitkällä tähtäyksellä. Useinkin 
hyväkuntoisten asuntojen ja talojen tyhjänä olo on kansantaloudellisen tuhlauksen 
lisäksi ongelmallista niiden taajamien ja asuntoalueiden kannalta, joiden elinvoi-
maisuutta ja viihtyisyyttä ne heikentävät. Kyseessä on aina myös asukkaiden etu ja 
asumisviihtyvyys, sillä kukapa haluaisi asua puolityhjässä vuokratalossa.
Suomessa ei olla vielä onneksi jouduttu vuokratalojen laajamittaiseen purkamiseen 
vaan tyhjien asuntojen ongelmaa on pystytty ratkaisemaan muilla, pehmeämmillä 
keinoilla. Valtiokonttorin ja Valtion asuntorahaston mahdollisuuksia taloudellisis-
sa vaikeuksissa olevien vuokratalojen tilanteen tervehdyttämiseen on parannettu. 
Asuntorahasto on käynnistänyt nk. käyttöasteprojektin. Siinä pyritään löytämään ja 
käyttämään monipuolisesti olemassa olevia keinoja ongelman ratkaisemiseksi sekä 
antamaan kunnille ja vuokratalojen omistajille tukea ja tietoa. Suomen Kuntaliitto 
tukee yhteistyössä mm. ympäristöministeriön, Asuntorahaston ja Valtiokonttorin 
kanssa kuntia ja vuokratalojen omistajia niiden omistajapolitiikan kehittämisessä. 
Tämä selvitys pyrkii tarjoamaan vuokratalojen omistajille, kunnille, asukkaille 
ja muille tahoille esimerkkejä aravavuokratalojen käyttötarkoituksen muutoksis-
ta. Selvityksessä esitellään jo toteutettuja hankkeita, ei pelkkiä suunnitelmia. Näin 
on voitu raportoida ja arvioida sekä konkreettisten hankkeiden toteuttamistapo-
ja kustannuksineen että niiden vaikutuksia paikkakunnan asuntomarkkinoihin ja 
palvelutarjontaan. Useassa tapauksessa on voitu saman aikaisesti vähentää vuokra-
asuntojen ylitarjontaa ja vastata palveluasumisen tai päivähoidon lisääntyneeseen 
tarpeeseen. 
Selvityksen keskeinen johtopäätös on, että vuokratalojen käyttötarkoituksen muu-
toksia tulee aina tarkastella osana kunnan ja seudun asuntomarkkinoiden kokonai-
suutta. Käyttötarkoituksen muutos edellyttää talon omistajalta ennakkoluulotonta 
ja luovaa uusien mahdollisuuksien etsintää. Tyhjän tai vajaakäyttöisen vuokratalon 
omistaja joutuu harkitsemaan jatkotoimia usein varsin hankalassa tilanteessa, jolloin 
hyvät neuvot ovat kalliita. Välttämättömät ratkaisut tulisi voida miettiä riittävän 
ajoissa ennen kuin niihin joudutaan pakon edessä.
Muutoshankkeet tulee suunnitella  huolellisesti ja pitkällä tähtäyksellä. Erityistä 
huomiota tulee kiinnittää ympäristön esteettömyyteen sekä asukkaiden että muiden 
käyttäjäryhmien kannalta. Tällöin tulee pyrkiä ennakoimaan mahdollisimman hyvin 
sekä rakennuksen käyttö ja siinä odotettavat muutokset että rahoituksen ja toimin-
tojen järjestäminen.
Selvityksen onnistumisen kannalta olennaista on ollut raportoitujen hankkeiden 
suunnittelijoiden sekä rakennuttaja- ja käyttäjätahojen myönteinen suhtautuminen. 
He ovat antaneet ja keränneet auliisti pyydettyjä tietoja sekä esitelleet hankkeita. 
Seurantaryhmällä on tässä selvityksessä ollut tavallista aktiivisempi rooli ja se onkin 
edesauttanut hanketta ratkaisevasti.
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Ratkaisevaa lopputuloksen kannalta on selvityksen toteuttajien, Ympäristösuun-
nittelu OK:n ja erityisesti arkkitehti Anneli Lyytikän ammattitaitoinen ote ja moni-
puolinen kokemus rakennushankkeiden suunnittelussa ja arvioinnissa. 
Helsingissä elokuussa 2006
Jukka Saikkonen
ylitarkastaja
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1 Tutkimuksen tausta, tavoitteet,  rajaus,  
 sisältö, menetelmät ja ongelmat
vät  saa isoihin asuntoihin täyttä asumistukea eikä 
useimmilla ole varaa maksaa  suurta vuokraa. 
Tyhjillään olevista vuokra-asunnoista koituu 
jatkuvasti  ylimääräisiä kustannuksia sekä  omista-
jayhteisölle, muille asukkaille että välillisesti myös 
veronmaksajille. Tyhjät asunnot ja korjaamaton 
kiinteistökanta ovat ongelma myös koko  asuinym-
päristölle. Asuntojen tyhjentyminen johtaa helposti 
koko  alueen kurjistumiskierteeseen: asuntoja tyh-
jenee lisää, alueen väestörakenne yksipuolistuu ja 
alueella alkaa esiintyä yhä enemmän sosiaalisia on-
gelmia ja ilkivaltaa. Väestöään menettäviä kuntia 
on 20, joten tyhjien asuntojen  uhka on tulevaisuu-
dessa suuri.  Tilastokeskuksen väestöennusteen pe-
rusteella tyhjilleen jäävien aravavuokra-asuntojen 
määrä saattaa nousta vuoteen 2020 mennessä 12 
000 asuntoon, ellei asiaan puututa ajoissa (Manni-
nen 200). Ruotsissa tyhjillään olevia vuokra-asun-
toja on n. 0 000 ja  vuosittain  puretaan  3000-000 
asuntoa. Valtion asuntorahaston kunnilta kerää-
mien asuntotietojen mukaan  Suomessa seitsemän 
kuntaa on ratkaissut asuntojen ylitarjontaa kerros-
taloja purkamalla ja 2 kuntaa aikoo lähivuosian 
tehdä saman. Tähän mennes-
sä on purettu n. 10 asuntoa. 
Rakennukset ovat kuitenkin 
osa kansallisvarantoa eikä 
purkamiseen tulisi lähteä ly-
hytnäköisesti. Sen tulisi olla 
vasta viimeinen keino, kun 
muut vaihtoehdot on perus-
teellisesti kartoitettu. 
Tämän selvityksen tarkoi-
tuksena on osaltaan auttaa 
löytämään ratkaisuja tyh-
jien asuntojen ongelmiin 
tuomalla esiin onnistuneita 
esimerkkejä vuokrataloissa 
tehdyistä käyttötarkoitusten 
muutoksista.  Tarkoitus on 
myös ollut kartoittaa muu-
tosprosessissa ilmenneitä on-
1.1   
Tutkimuksen taustaa
Arava-asuntoja rakennettiin erityisesti 1960-1980-
luvuilla teollisuuspaikkakunnille muuttaneelle 
työväestölle sekä kasvukeskusten lähiöihin. Kun-
tien lisäksi vuokra-asuntoja  rakennuttivat mm. 
vanhustenkotiyhdistykset kylien vanhusväestön 
asunnoiksi.  Kaikkiaan arava-vuokra-asuntoja ra-
kennettiin n. 00 000. Asunnoista yli 60 prosent-
tia on kuntien tai kuntien omistamien yhtiöiden 
omistuksessa ja loput yleishyödyllisillä yhteisöillä. 
Tyhjillään on tällä hetkellä arviolta noin kaksi pro-
senttia aravavuokra-asunnoista. Vuokra-asunnot 
tyhjenevät erityisesti maaseutukunnissa, joista vä-
ki muuttaa kasvukeskuksiin. Muuttotappiokun-
tien lisäksi tyhjiä vuokra-asuntoja on kuitenkin 
myös monissa kaupungeissa, esim. Uudessakau-
pungissa, Porissa, Savonlinnassa, Rovaniemellä, 
Mikkelissä, Lieksassa ja Nurmeksessa. Eniten on 
tyhjillään suuria asuntoja, koska ruokakunnista 
on yhä enemmän 1-2 hengen ruokakuntia. Ne ei-
Kuva 1.1 Lehtiotsikot kertovat tyhjien vuokra-asuntojen ongelmasta
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gelmia ja  mahdollisesti tehtyjä virheitä. Esimerkit 
ovat eri puolilta Suomea ja erikokoisista kunnista. 
Kohteita on muutettu erilaisiin käyttötarkoituk-
siin ja ne ovat laajuudeltaan ja korjausasteeltaan 
erilaisia. 
1.2  
Tutkimuksen tavoitteet 
Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittää erityisesti 
arava-vuokrataloissa tehtyjä  onnistuneita käyttö-
tarkoituksen muutoksia. Pyrkimyksenä oli rapor-
toida 6-10 eri tyyppistä hanketta sekä pienistä että 
suurista kunnista. Kohteista haluttiin analysoita-
vaksi mm. seuraavat tekijät.
Muutokseen johtaneet syyt
Toiminnalliset muutokset
Fyysiset muutokset
Hankkeen organisointi ja päätöksenteko 
Hankkeen talous
Hankkeen arviointi ja vertailu asetettui-
hin tavoitteisiin
Kohteista oli tarkoitus  lisäksi tehdä yhteenveto 
sekä antaa suosituksia ja toimintaohjeita vastaavan 
tyyppisiin hankkeisiin ryhtyville. 
Ruotsissa on vuonna 200 perustettu ”Statens 
Bostadsomvandling”-osakeyhtiö (www.sbo.se), 
jonka tarkoituksena on muuttaa tyhjiä kunnallisia 
vuokra-asuntoja uuteen käyttöön läheisessä yhteis-
työssä paikallisten toimijoiden kanssa. Suomessa 
Valtion asuntorahasto on käynnistänyt erityisen 
Käyttöaste-projektin,  jolla tuetaan omistajia ja 
kuntia eri keinoin löytämään pysyviä ratkaisuja 
tyhjilleen jääneiden Arava-asuntojen muuttami-
seksi muuhun kuin vuokra-asuntokäyttöön ja hel-
pottamaan tyhjien asuntojen ylläpidosta aiheutu-
neita ongelmia ja omistajayhteisöjen taloudellista 
tilannetta. Projektiin  on valittu n. 0 asuntojen va-
jaakäytöstä eniten kärsivää kuntaa. Asuntorahasto 
tarjoaa kunnille asiantuntija-apua mm. asuntojen 
vaihtoehtoisen käytön suunnitteluun, rahoitusten 
ja avustusten suunnitteluun, auktorisoidun kiin-
teistöarvioijan palveluja sekä muuta opastusta, oh-
jausta ja koulutusta.  Käyttöasteprojektin www-si-
vuilla (www.ara.fi >Projektit>Käyttöaste-projekti) 
on tarkoitus jakaa tietoa  eri  kuntien onnistuneista 
käytännöistä  asuntokannan ongelmien ratkaise-
misessa.  Tässä selvityksessä esitetyt projektit on 
tarkoitus liittää sivustoille esimerkeiksi muille 
kunnille ja  erilaisten esimerkkien tietokantaa  voi-
daan jatkuvasti täydentää.
•
•
•
•
•
•
1.3   
Tutkimuksen organisaatio
Selvityksen vastaavana tutkijana on toiminut 
arkkitehti Anneli Lyytikkä ja työn johtajana sekä 
erityisasiantuntijana  arkkitehti, dosentti Heikki 
Kukkonen Ympäristösuunnittelu OK:sta. Valoku-
vat  ovat vastaavan tutkijan ottamia, jollei kuvaajaa 
tai lähdettä ole erikseen merkitty. 
Projektin seurantaryhmään ovat kuuluneet ti-
laajan edustajina ylitarkastaja Jukka Saikkonen, 
asuntoneuvos Raija Hynynen ja ylitarkastaja Ju-
ha-Pekka Maijala ympäristöministeriöstä. Muut 
seurantaryhmän jäsenet ovat olleet: toimitusjohtaja 
Merja Havutie UPM-Asunnot Oy:stä,  erityisasian-
tuntija Eero Hiltunen Kuntaliitosta, projektilaki-
mies Paavo Immonen Porin kaupungilta, korjaus-
neuvonnan päällikkö Jukka Laakso Vanhustyön 
Keskusliitosta, suunnittelupäällikkö Olavi Lehti-
nen Valtion asuntorahastosta ja  yliarkkitehti He-
linä Kotilainen Stakes:ista 
1.4  
Tutkimuksen rajaus
Peruskriteerit kohteiden valinnassa olivat , että 
vuokratalon käyttötarkoitus tai ”kohderyhmä” 
on muuttunut selkeästi, ja rakennuksessa on tehty 
huomattavia rakenteellisia ja toiminnallisia muu-
toksia. Tarkoituksena oli raportoida sellaisia toi-
menpidekokonaisuuksia, jotka ovat yleisimminkin 
toteuttamiskelpoisia sekä toiminnallisten että tek-
nisten ratkaisujen kannalta. Lisäksi niiden tuli olla 
myös taloudellisesti realistisia. 
Jotta muutosprosessin jäljittäminen olisi mah-
dollista, kohteiden valinta rajattiin niin,  että 
muutosprosessi on tapahtunut vuoden 199 jäl-
keen.  Kohteen tuli myös olla valmistunut, jotta 
siitä olisi mahdollista saada käyttökokemustietoja 
käyttäjiltä. 
Tässä selvityksessä on tarkasteltu toteutettuja 
hankkeita ja muutosprosessia  kokonaisuutena. 
Tämän johdosta selvityksen piiriin ei ole kuulu-
nut tarkempaa tilallista tai teknistä  analyysiä siitä, 
miten eri  tyyppiset rakennukset (lamellitalo, piste-
talo, rivitalo, luhtikäytävätalo) soveltuvat erilaisin 
käyttötarkoitusten muutoksiin.  Tällainen tarkaste-
lu edellyttäisi myös suurempaa otantaa erilaisista 
kohteista.  Kohteiden edellytettiin olevan myös 
pääosin onnistuneita; kiinnostavaa olisi ollut  myös 
saada tietoa kohteista, joissa kaikki ei olekaan men-
nyt hyvin ja mistä se on johtunut. 
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1.5  
Tutkimuksen sisältö 
ja menetelmät
Tutkimuksen kulku muodostui seuraavaksi:
Aloitusneuvottelussa tilaajan edustajien ja seu-
rantaryhmän jäsenten kanssa kesäkuussa 200 
tarkennettiin tutkimuksen sisällölliset tavoitteet ja 
tutkimuskohteiden tarkemmat valintakriteerit. 
Tämän jälkeen kerättiin aineistoa toteutetuista 
vuokratalojen käyttötarkoitusten muutoksista mm. 
ympäristöministeriöstä, Valtion asuntorahastosta, 
Valtionkonttorista, Suomen Kuntaliitosta, raken-
nuttajilta, vuokrataloyhtiöiltä, tietokannoista (Hil-
tunen, Heino/www-sivut)  sekä erilaisilla inter-
net-hauilla   Löydetyt kohteet listattiin erityyppisiä 
muutoksia edustaviin ryhmiin: 
Asuintalosta tehty  palveluasuntoja 
(vanhukset, kehitysvammaiset, päihde-
kuntoutujat ym.)
Asuintalo muutettu päiväkotikäyttöön
Asuintalo muutettu opiskelija-asunnok-
si
Asuintalo muutettu muuhun kuin edel-
lä mainittuihin käyttöihin (esim. liike. ja 
koulutustilat, turismikäyttö) 
Asuintalossa tehty oleellisia paran-
nuksia (sauna, hissi, parveke, piha) tai 
huoneistoja jaettu pienemmiksi, jonka 
jälkeen ne on vuokrattu tai myyty
Opiskelija-asuntoja muutettu palvelu-
asumiseen (vanhukset, kehitysvammai-
set,  liikuntavammaiset) 
Muita kuin  tavallisia vuokra-asuntoja 
(liiketila, palveluasunto, opiskelija-
asunto) muutettu asuntokäyttöön
Muita kuin  tavallisia vuokra-asuntoja 
muutettu muuhun kuin tavalliseen 
asuntokäyttöön (esim. palvelutalo > 
päivähoitotila, liiketila>perhepäivä-
hoitotila)
Käyttötarkoituksen muutoksia löytyi vajaat 80. 
Ylivoimaisesti eniten  löytyi muutoksia erityyppi-
seen  palveluasumiseen (26 kpl). Muutoksia päi-
vähoitokäyttöön  oli 1 kpl. Muita edellä mainitun 
listan kuvaamia muutoksia oli 3-10 kappaletta ku-
takin. Eri puolella Suomea tehtyjä käyttötarkoi-
tuksen muutoksia alkuvaiheessa kartoitettaessa ei 
varmastikaan ole pystytty kartoittamaan kaikkia 
onnistuneesti toteutettuja kohteita. Tarkemmin 
analysoitavaksi valitut edustanevat kuitenkin hy-
vin erityyppisten ratkaisujen kirjoa.
Vuokra-asuntoja oli myös  myyty  omistus-
asunnoiksi ilman suurempia peruskorjauksia  ja 
vuokra-asuintaloja on purettu. Rakennuksia oli 
1.
2.
3.
.
.
6.
.
8.
laitettu myös ns. ”koipussiin”, mutta  nämä eivät 
kuuluneet  tämän selvityksen piiriin.  Eri puolilla 
(myös pääkaupunkiseudulla) oli muutettu paljon 
asuntoja päivähoitokäyttöön. Muutokset oli näissä 
tarkoitettu lyhytaikaisiksi (enintään kolme vuotta), 
jolloin aravalainaa ei tarvitse takaisin. Näissä koh-
teissa ei myöskään oltu tehty yleensä mitään oleel-
lisia fyysisiä muutoksia, joten niidenkin tarkastelu 
jäi tämän selvityksen ulkopuolelle. 
Seurantaryhmälle tehtiin ehdotus tarkemmin 
selvitettävistä kohteista ja valinta tarkemmin sel-
vitettävistä kohteista tehtiin yhdessä seuranta-
ryhmän jäsenten kanssa. Tutkimuksen pääpaino 
haluttiin keskitettäväksi erityisesti sellaisiin koh-
teisiin, joissa on tehty selvästi laajempia kuin yk-
sittäisten asuntojen muutoksia.  Valinnassa otettiin 
huomioon myös, että kohteet olisivat erikokoisis-
ta kunnista, eri puolelta Suomea ja edustaisivat 
erilaisia rakennustyyppejä (lamellitalo, pistetalo, 
rivitalo).  Koska muutokset palveluasumiseen tun-
tuivat edustavan enemmistöä ja niiden tarve on 
vanhusväestön lisääntyessä jatkuvasti kasvamas-
sa, päätettiin tarkemmin selvitettäviksi valita viisi 
kohdetta, joissa vuokratalo (asuintalo tai opiskeli-
ja-asuintalo) on muutettu palveluasumiseen. Muut 
kohteet edustivat muutoksia päivähoitokäyttöön 
sekä muutoksia perusteellisen korjauksen jälkeen 
omistusasunnoiksi ja lomaosakkeiksi. Yhteen-
sä kohteita valittiin  kymmenen kahdeksasta eri 
kunnasta. 
Tämän jälkeen  hankittiin  valituista kohteis-
ta oleelliset rakennuslupa-asiakirjat rakennus-
valvonnasta (tilanne ennen muutosta ja sen jäl-
keen) ja  selvitettiin muutosprosessia. Jokaisesta 
kohteesta laadittiin  alustava kuvaus sekä arvioitiin 
tehtyjä tilajärjestely- ja rakenteellista muutoksista 
sekä liikuntaesteiden poistamisesta  rakennuspii-
rustusten perusteella. 
Kohteen alustava kuvaus ja niihin liittyvä kysely 
lähetettiin tämän jälkeen kohteen pääsuunnitteli-
joille sähköpostitse/kirjeitse täydennettäväksi ja 
vastattavaksi. 
Pääsuunnittelijalta kysyttiin lähinnä seuraavia 
asioita:  
Rakennuksen kunto ennen muutosta
Rakenteelliset ja talotekniset muutokset
Suunnitteluprosessi ja sen erityispiirteet
Rakennuttaminen ja valvonta
Rakentamisen ohjaus
Käyttötarkoituksen muuttamisessa il-
menneet ongelmat   (kaava, määräykset, 
rakenteet ym. )
Kohteiden kuvaukset täydennettiin pääsuun-
nittelujoilta saatujen vastausten pohjalta, jonka 
jälkeen otettiin yhteyttä kohteen rakennuttaja/
isännöitsijätahoihin sekä  kunnan edustajiin tai 
•
•
•
•
•
•
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muihin avainhenkilöihin, joiden kautta oli mah-
dollista jäljittää rakennuksen muutoksen orga-
nisointi- ja päätöksenteko-prosessi. Käyttäjän 
edustajiin otettiin yhteyttä  sen selvittämiseksi, 
onko lopputulos vastannut käyttäjän tarpeita. Em. 
henkilöiden kanssa sovittiin tutustumiskäynnistä 
kohteessa. Heille lähetettiin myös ennen käyntiä 
kysely, jonka pohjalta heidät haastateltiin käyn-
nin yhteydessä. Kohteet dokumentoitiin valoku-
vaamalla ja paikalla käynnin yhteydessä  tehtiin 
asiantuntija-arvio. 
Saatujen vastausten pohjalta hankkeita arvioi-
tiin seuraavasti: 
Miten hanke on onnistunut toiminnallisesti
Miten hanke on onnistunut teknisesti
Miten hanke on onnistunut taloudellisesti
Miten hanke on onnistunut osana kunnan pal-
velutuotantoa
Miten hanke on vaikuttanut kunnan asunto-
markkinoihin
Eri hankkeista kerättyjen tietojen pohjalta teh-
tiin yhteenveto toteutetuista muutoksista. Lisäksi 
kartoitettiin muutosprosessin ongelmakohtia ja 
kehittämistarpeita sekä muutospäätöksessä huo-
mioon otettavia tekijöitä.  Selvityksen lopussa  on 
esitetty erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja ja menette-
lytapoja. 
•
•
•
•
•
1.6  
Tutkimuksen ongelmat
Kohteista saadut tiedot perustuivat paikalla käyn-
nin  ja asiantuntija-arvion lisäksi tietoihin, joita 
saatiin kohteiden suunnittelijoilta, käyttäjiltä ja 
rakennuttajilta.  Kaikista kohteista ei esim. saatu 
tietoja suunnittelijalta ja rakennuttajilta saatu muu-
tosprosessin kuvauksen tarkkuusaste ei ole ollut 
kaikilla sama.  Laajuustiedot on osassa kohteita 
saatu huoneistoaloina ja osassa kerrosaloina. Saa-
dut vanhat rakennuslupapiirustusten kopiot ovat 
osassa kohteita olleet senaikaisen piirustusteknii-
kan takia luettavuudeltaan huonolaatuisia. 
Myös kohteista saadut taloudelliset tiedot pe-
rustuvat avainhenkilöiltä saatuihin tietoihin ja 
niiden laajuus on hyvin erilainen eri kohteissa. 
Muutenkaan ei tehtyjen saneerausten neliöhintoja 
voida sellaisenaan verrata: kyse on eri kokoisista, 
eri laajuustasolla ja eri ajankohtina saneeratuista 
kohteista, jotka sijaitsevat eri puolella Suomea. 
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2 Pori / Palvelutalo Ruskahovi
Seitsemänkerroksisen lamellitalon muutos 
vanhusten palveluasunnoiksi
 
2.1  
Perustiedot
Kunta
Pori (Satakunta)  / 6.1 asukasta (31.12.200). 
Vuonna 200 kaupungissa oli tyhjiä aravavuokra-
asuntoja n. 1,8 %. Vuosien 2001-200 välillä kau-
pungin  väkiluku on lisääntynyt :llä. 
Sijainti 
Palvelutalo Ruskahovi sijaitsee Pormestarinluodos-
sa n. 2 km Porin keskustasta ja uustuotantokohteen 
Palvelutalo Ruskakodin välittömässä läheisyydes-
sä osoitteessa Peräsimentie 3, 28190 Pori. 
Rakennustyyppi ja valmistumisvuosi
Rakennus on seitsemänkerroksinen, neliportainen 
-asuntoinen  lamellitalo, joka on valmistunut 
vuonna 19. Siinä on kantavat ulkoseinät  ja joi-
takin poikittaisia jäykistäviä seiniä. 
Rakennuksen  yleinen kunto 
ennen muutosta 
Julkisivujen kuntotutkimus tehtiin ja niiden kunto 
todettiin huonoksi.
Talotekniikka 
Tyypillinen 0-luvun taso.
Sähkötekniikka  
Tyypillinen 0-luvun taso.
Avainhenkilöt
Ruskakodin Palvelutaloyhdistys ry:n toimin-
nanjohtaja Leena Ojalainen, puh. 02-62 180, 
leena.ojalainen@ruskatalot.fi
Palvelutalo Ruskahovin palvelujohtaja Aila Lai-
ne, puh. 02-62 80, aila.laine@ruskatalot.fi
Toimitusjohtaja Ilkka Träskelin / Porin YH-
Asunnot Oy, Otavankatu 3, 28100 Pori, puh. 
02/621220, ilkka.traskelin@pori.fi 
Muutoksen suunnittelija: Arkkitehti Kaj Nord-
man / Arkkitehti Oy Nordman, Valtakatu 2, 28100 
Pori, puh. 02 630 200,  kaj.nordman@arknord-
man.fi
Kuva 2.1. Kohteen sijainti keskustaan (K) nähden
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2.2 
Muutosprosessi
Muutokseen johtaneet syyt
Porin kaupungin asuntopoliittisessa strategiassa 
ja Porin lähiöuudistus 2000-projektissa otettiin yh-
deksi tyhjien asuntojen poistamiskeinoksi olemassa 
olevan asuntokannan muutosprosessi vanhusten 
palveluasunnoiksi ympäristöministeriön  ”Pidot-
työ ryhmän” ja Valtion asuntorahaston tyhjien 
asuntojen työryhmän toimenpidesuositusten mu-
kaisesti  Peräsimentie 3:n vuokratalon  asunnos-
ta oli 23 asuntoa tyhjänä.
Ko. vuokrataloyksikkö oli taloudellisesti vai-
keassa tilanteessa ja asukasrakenne oli sosiaalisesti 
yksipuolistunut. 
Ratkaisuvaihtoehdoksi valittiin kiinteistön 
muuttaminen vanhusten palvelutaloksi, joka tuli-
si toimimaan yhdessä aikaisemmin valmistuneen 
uudisrakennusosan Palvelutalo Ruskakodin kans-
sa. Muina ratkaisuvaihtoehtoina oli selvitelty mm. 
talon purkamista ja elementtien käyttämistä palve-
luasumiskohteiden rakentamiseen, talon madalta-
mista kolmikerroksiseksi, yhden rappukäytävän 
sulkemista ym. Purkaminen olisi tullut kalliiksi 
mm. sen takia, että  jätemääräysten mukainen be-
tonin ja teräksen erottelu on kallista. 
Hanke oli Porin lähiöiden kilpailukyvyn paran-
tamisprojektin (Lähiöuudistus 2000) keskeisimpiä 
toimenpiteitä Pormestarinluodon kerrostaloalueen 
osalta.
Muutoksen organisointi- ja 
päätöksentekoprosessi  
Porin YH-Asunnot Oy:n laittoi lainahakemuksen 
Valtion asuntorahastolle lokakuussa 2001. 
Lainapäätös  tehtiin 13.3.2002.
Talossa asuneet  3 ruokakuntaa muuttivat Porin 
muuhun asuntokantaan huhti-syyskuussa 2002.
Porin YH-asunnot myi kiinteistön  Ruskakodin 
Palvelutaloyhdistys ry:lle  .3. 2002.
Muutosprosessi oli valmis ja rakennus otettiin 
käyttöön 1.11.2003.
Suunnitteluprosessi ja sen erityispiirteet
0-luvun  elementtitekniikka ja vanhat pohjara-
kenteet rajoittivat suuresti suunnittelua, käytävien 
mitoitusta ja ilmettä, hissin sijoitusta ja kokoa.
Kerroskorkeus tuotti ongelmia varsinkin pohja-
kerroksessa (valmistuskeittiön ilmanvaihtolaitteis-
to ei tahtonut mahtua) 
Neliportainen lamellitalo aiheutti pitkät käytä-
vät seurausvaikutuksineen.
Kaava
Kaavamerkintänä oli AK (asuinkerrostalojen kort-
telialue). 
Kuva 2.2. Alueen taloja 1980-luvun alussa ennen Pormestarinluotoprojektia 1982-1989 (Lähde: Pormestari-
luotoprojektin projektiesite)
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Asemakaavaosastolla tulkittiin, ettei kaavamuu-
tosta tarvita, jos kyse on selvästi pitkäaikaisesta 
asumisesta. Tontteja ei lohkottu (oli lohkottu jo 
aiemmin).
Laajennuksen yhteydessä kerrosalaan tuli ns. 
vähäinen ylitys n. 3 % . (Rakennusoikeutta oli 630 
m2 ja toteutunut kerrosala 631 m2). 
Rakennuttaminen 
Rakennuttamisen hoiti YH-rakennuttajat (yhdistys 
ei olisi kertomansa mukaan osannut hoitaa raken-
nuttamisasioita ilman juridista tukea)
Rakentamisen ohjaus / rakennusvalvonta 
Rakentamisessa  noudatettiin olemassa olevia nor-
meja, lieventäviä tulkintoja ei tehty. 
Taloudelliset muutokset 
Vanha arava-laina maksettiin pois. Hankinta-arvo 
oli n. 6, milj. €/ koko rakennus (myös palvelutilat, 
joista 20 % avustusta ja loput lainaa) ja neliöhinta 
n. 1210 €/m2 (koko rakennus palvelutiloineen). 
Hankinta-arvoon sisältyy vanhan rakennuksen 
arvo 12 €/m2 ja sprinklaus 2 €/m2. (Sprinklaus 
tehtiin, vaikka sitä ei vielä silloin varsinaisesti 
vaadittu) .Rahoituksesta 80% oli lainoja (aravape-
rusparannuslaina ja pankkilaina) ja 20 % erilaisia 
avustuksia mm. hissiavustus 102.000 €.
Vertailuna uustuotantokustannuksiin voidaan 
todeta, että viereiselle tontille kolme vuotta aikai-
semmin valmistuneen palvelutalo Ruskahovin 
uustuotantokohteen III:n vaiheen hankinta-arvo oli 
n. 1.600 €/m2. Saneeraus oli kallis; samaan aikaan 
suunniteltiin ohjelmaltaan vastaavan kokoinen ja 
hintainen palvelutalo, jonka kustannukset olivat 
vain n. 0 % korkeammat. Ruskahovissa säästettiin 
ainoastaan purkukustannukset.
Asukkaiden kuukausivuokra on 11 €/m2.. Yh-
teisten tilojen osuus on jyvitetty  vuokriin ja vuokra 
sisältää myös lämpimän veden sekä saunan kerran 
viikossa. 
Käyttäjät  ja toiminta
Asuntoja Ruskahovissa on 123 ja asumispaikkoja 
on 10. Henkilökuntaa on n. 60 henkilöä eli taso 
on parempi kuin kaupungin palvelutaloissa keski-
määrin (läänin määräämä taso 0, asukasta koh-
den + lisäksi yhdistelmätuella useita henkilöitä). 
Kerrosalaa kohteessa on henkilöä kohden noin  
m2. 
Yhdistyksen henkilökunta tuottaa asukkaille 
heidän tarvitsemansa hoiva- ja huolenpitopalvelut 
sekä ateriapalvelut. Kaikilla asukkailla on vuokra-
suhde ja aluksi tavallisiin palveluasuntoihin haet-
tiin kunnan asuntovalintakriteerien mukaan. Kau-
pungin vanhuspoliittinen strategia on muuttunut 
Palvelutalo Ruskahovin osalta niin, että vuoden 
2006 alussa kaikki Palvelutalo Ruskahovin asun-
topaikat ovat nyt  tehostetun palveluasumisen 
piirissä
Nyt kaikki asukkaat valitsee sosiaali- ja terveys-
viranomaisten yhteinen  SAS-aviointiryhmä.
Kuva 2.3. Ruskahovissa on kahdeksan asuinyksikköä
Kuva 2.4. Asemapiirros muutoksen jälkeen 
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2.4  
Tehdyt muutokset
Tilamuutokset
Rakennus muutettiin  kaupungin vuokratalosta 
Palvelutaloyhdistyksen omistamaksi, vanhuksille 
tarkoitetuksi palveluasumistaloksi.  
Ensimmäinen kerros on huonokuntoisille, toi-
nen kerros on psykogeriatrinen yksikkö ja kolmas 
ja neljäs kerros ovat dementiaosastoja. Viisi huo-
netta on varattu lyhytaikaista eli intervalliasumista 
varten. Jos on tarvetta, palvelutasoa nostetaan it-
senäisessä asumisessa; jolloin asukkaan  ei tarvitse 
muuttaa pois kunnon huonontuessa. Muutoksen 
laajuus on kokonaisuudessaan 633 kem2. 
Rakennukseen tehtiin puoliympyrän muotoi-
nen laajennus (0, m2).  Pohjakerroksessa  laajen-
nusosassa  on ruokasali ja kerroksissa päiväsalit.
Pohjakerrokseen tehtiin keittiötilat, kerho-, 
kunto- ja lepohuoneet, parturi, terveydenhoita-
Kuva 2.5. Ruskahovi puoliympyrän muotoisine laajen-
nusosineen
Kuva 2.7. Pohjakerros (osa) muutoksen jälkeen
Kuva 2.6. Pohjakerros (osa) ennen muutosta
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jan huone, pyykkitupa, sauna sekä toimisto- ja 
varastotiloja.
Kaksi porrashuonetta laajennettiin ja  toisen 
yteyteen lisättiin inva-mitoitettu hissi. Rakennuk-
seen tehtiin myös  uusi ilmanvaihtokonehuone
Kerroksittain tehtiin seuraavat huonetilamuu-
tokset.  2-h+k  asuntoja jaettiin palveluasuntoyk-
siöiksi ja -kaksioiksi sekä kylpyhuoneet suurennet-
tiin inva-määräykset täyttäviksi. Muutoksen jäl-
keen kolmen ylimmän kerroksen palveluasunnot 
ovat yksiöitä (tai huone  ja tupakeittiö)  ja kaksioita. 
Yksiöiden koot vaihtelevat välillä  23,- 30, m2  ja 
kaksioiden  3,-8 m2.  
Rakenteelliset ja materiaalimuutokset
Julkisivuihin lämpörappaus ja värityksen 
muutos
Ikkunoiden ja ovien uusiminen
Vesikaton uusiminen
Parvekelasitus
Lattioihin  lisä-ääneneristys (30 mm villaa +22 
mm levy)
•
•
•
•
•
Kuva 2.8. Kerrokset 1-7 (osa) ennen muutosta
Kuva 2.9. Kerrokset  5-7 (osa) muutoksen jälkeen
Kuva 2.10. Asuntojen pohjapiirroksia muutoksen jälkeen / 
5-7 kerros
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Pihan muutokset
Pihan on suunnitellut talon asukas, joka on 
puutarhuri.
Pihan pintarakenteet ja muotoilu uusittiin 
(nurmikot, istutusalueet ja  asfaltointi)
Osa vanhoista puista ja pensaista säilytettiin, 
puita, pensaita ja kukkaistutuksia, suihkuallas 
sekä isoja luonnonkiviä lisättiin.
Tontti aidattiin (dementiaa sairastavien  ta-
kia)
Talovarusteet (lipputangot, kuivaus- ja tomu-
tustelineet, pyörätelineet, ulko-opasteet) uu-
sittiin
Oleskeluvarusteet: grillikatos, pöydät, penkit 
ja keinut
Jätehuoltovarusteet, syväkeräysjärjestelmä 
(suurin osa säiliöstä maan alla)
Kaksi ulkovarastoa purettiin
Talo- ja sähkötekniset muutokset: 
Oma kaukolämpöliittymä ja tekninen tila
Uudet sähkö- ja putkinousut
Digitaalisen television liitännät
Runsaasti lisää sähköpistokkeita nykykoneil-
le
Taloturvallisuuden parantamiseksi ovisum-
merit
Lukostotyö turvallisuuden parantamiseksi 
(Exec- ja IQ- avaimet) 
Pihavalaistus, talon ulkovalaistus
Sprinklerjärjestelmä
Hisseissä koodilukitus
Käytävillä ja ulko-ovella kameravalvonta
Sisäinen turvapuhelin, turvarannekkeet
Estettömyyden parantaminen
Kylpyhuoneet invamitoituksella
Hissit, luiskat
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
Kalusteiden mitoitus
Oleskelupihojen istutusalueilla pyörätuolilla 
kuljettavat käytävät istutusten välissä
2.4   
Muutoksen arviointi
Tilamuutosten soveltuvuus 
uuteen käyttötarkoitukseen
Sijainniltaan ratkaisu on ollut toimiva yhdistyksen 
kannalta: rakennus on aivan  Palvelutalo Ruskako-
din uudisrakennusten vieressä, toimintatavat ovat 
samat, joten henkilökunnan liikuttelu tarpeen mu-
kaan on mahdollista. Ruskahovin asukkaat voivat 
käyttää Ruskakodin uima-allasta, ruokalaa ym.
Laajennusosan saaminen kiinteistöön oli toimi-
vuuden kannalta ratkaiseva asia. Lisäksi suunni-
telmat tehnyt arkkitehti oli sama kuin uudisraken-
nuksissa, joten hän tiesi hyvin käyttäjien toiveet ja 
tarpeet.
Asukkaat ja heidän omaisensa ovat olleet hyvin 
tyytyväisiä Ruskahovin palvelutaloon ja sen toi-
mivuuteen ja kiitelleet kovasti asukkaiden hyviä 
asuin-sekä hoito-olosuhteita.
Laajennusosassa sijaitsevia oleskelutiloja kiertää 
lasitettu parveke, jota  pääsee myös kiertämään 
ympäri oleskelutilan kautta.  Parveke on  aurin-
koinen ja sieltä on hienot näkymät. 
Asuinhuoneet ovat valoisia ja toimivia. 
Tavarankuljetuksen pitäisi olla eri paikasta kuin 
pääsisäänkäynti  ja sen yhteydessä pitäisi olla oma 
varasto.
Kerrosten (2-) oleskelutilat voisivat olla isom-
mat (rollaattorit vievät tilaa).
•
•
Kuva 2.11. Ensimmäisen kerroksen ruokalatilaa Kuva 2.12. Puoliympyrän muotoiset parvekkeet ovat 
viihtyisiä ja toimivia
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Esteettömyyden toteutuminen
Isossa yksikössä hisseistä on tullut pullonkaula, jo-
ta ei osattu ottaa huomioon suunnitteluvaiheessa. 
Asukkaat tarvitsevat hississä ison tilan rollaatto-
riensa kanssa ja ruoka-aikaan ja yhteistilaisuuksis-
sa hisseissä on kova ruuhka. ARA:lta onkin anottu 
vuoden 2006 määrärahoista korkotukilainaa uu-
den ison hissin rakentamiseen
Muuten liikuntaesteisyyden poistaminen onnis-
tui. Rakennus toimii hyvin kerrostasolla. Uudis-
osasta saaduista kokemuksista oli suuri hyöty.
Piha-alueiden toimivuus
Pysäköintipaikkoja on liian vähän (henkilökuntaa 
on yli 0, omaiset vierailevat, huoltokuljetukset, 
erilaiset tilaisuudet ym).
Pihavarastoja voisi olla enemmän (suuri tarve: 
rollaattorikelkat, pihakalusteet, grillipuut jne.) 
Talo- ja sähköteknisten 
muutosten  toimivuus  
Veden lämpötilan vaihtelu  on ongelma (vesi voi 
vaihtua kylmäksi kesken  kaiken).
Keskuspölynimurin keskustila  on äänieristä-
mättömänä kodinhoitohuoneessa.
TV-pistokkeita voisi olla useammassa paikassa 
oleskelutiloissa (kalusteiden lopullista sijoitusta ei 
suunnitteluvaiheessa aina tiedetä). 
Käytävien epäsuora valaistus on onnistunut.
Hankkeen talous
Hanke rahoitettiin valtion perusparannuslainalla, 
ARA:n erilaisilla avustuksilla ja pankkirahoituk-
sella. Porin kaupunki antoi lainoihin takauksen.
RAY:n avustusta haettiin, mutta ei saatu, joten 
se osuus on katettiin pankkilainalla. Rahoitus oli 
yhdistykselle raskas ja edellyttää toimintojen on-
nistumista jatkossa. Eläkkeistä pitää jäädä asuk-
kaalle kuukaudessa käyttöön vähintään tietty vä-
himmäismäärä sen jälkeen kun vuokra ja asukkaan 
tarpeiden mukainen palvelupakettikorvaus on 
vähennetty, joten Porin kaupungin sosiaalitoimi 
maksaa erotuksen. 
Hankkeen toteutuminen kunnan kannalta  
1) Kunnan asuntopolitiikka
Porin kaupungin tyhjien arava-asuntojen määrä 
väheni olennaisesti tämän  Pormestarinluodon 
vuokratalon ja ohjelmassa seuranneiden Sampolan 
kahden vuokratalon palveluasunnoiksi muuttami-
sen ja  Porin  Lähiöuudistus 2000-projektissa to-
teutettujen muiden  toimenpiteiden ansiosta. Läh-
tökohtatilanne oli  erittäin vaikea, kun Porissa oli 
vuonna 1999 yli 200 tyhjää arava-vuokra-asuntoa 
eli siihen aikaan eniten Suomen kaupungeista.
Palvelutalo Ruskahovin ja Palvelutalo Ruskako-
din tyylikkäät toteutukset ovat parantaneet huo-
mattavasti Pormestarinluodon asuinympäristön-
kokonaiskuvaa. Asukkaiden ja heidän omaistensa 
Kuva 2.13. Kylpyhuone on erotettu liukuovella asuinhuo-
neesta
Kuva 2.14. Käytävien 
epäsuoraa valaistusta
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hyvä palaute Palvelutalon toimivuudesta on ollut 
yhtenä tekijänä vaikuttamassa myönteisesti koko 
alueen  imagoon ja maineeseen  sekä  asuntojen 
kysynnän ja hintatason nousuun.
Hankkeella oli suuri merkitys kerrostaloalueen 
asukasrakenteen kannalta. Alueen asukasmäärä 
kääntyi pitkästä aikaa nousuun ja ko. vuokratalon 
viimeisinä aikoina hyvin ongelmalliseksi painottu-
nut entinen asukaskanta sijoittui tasaisesti eri puo-
lille kaupunkia. Myös moni palvelutalon työntekijä 
osti asunnon Pormestarinluodosta.
Pormestarinluodon ja Sampolan vanhusten pal-
velutalokohteiden toteuttaminen merkitsi toisaalta 
Porin tavallisessa vuokra-asuntokäytössä olevan 
arava-asuntokannan vähenemistä yhteensä 12:lla 
asunnolla, mikä on puolestaan jatkossa parantanut 
ko. alueille  jääneiden muiden aravavuokratalojen 
asuntojen  kysyntää ja asukkaiden saantia.
Palvelutalo Ruskahovi on toiminut ympäristö-
ministeriön ja Valtion asuntorahaston toiveiden 
mukaisesti valtakunnallisena mallinnuskohteena. 
Siellä ovat vierailleet useiden kaupunkien ja kun-
tien asunto- ja sosiaaliviranomaiset,  isännöinnis-
tä ja rakennuttamisesta vastaavat, lähiöprojekti-
ryhmät ja vanhusten palveluasumisen työryhmät 
ym. delegaatiot, jotka ovat olleet hyvin tyytyväisiä 
saamaansa antiin. Heillä on ollut mahdollista ver-
tailla vierekkäin  olevien uudisrakennuskohteiden 
ja vanhan vuokratalon muutostyö kohteen toteu-
tuksia toisiinsa ja soveltaa näitä kokemuksia oman 
paikkakuntansa tarpeisiin ja olosuhteisiin
   
2) Kunnan vanhuspolitiikka
Palvelutalo Ruskahovin ja sitä Sampolan lähiössä 
toteutetun Palvelutalo Ruskalinnan yhteensä yli 
260 palveluasuntopaikalla on ollut erittäin suuri 
merkitys palveluasuntojen suureen tarpeeseen, kun 
Porin kaupungin yli -vuotiaan väestön ennuste-
taan kaksinkertaistuvan vuoteen 2030 mennessä. 
Vuosittain tämä merkitsee  noin 0-60 vanhuksen 
tulemista palveluasunnon tarpeeseen, joten näiden 
lähiökerrostalokohteiden osuus kokonaismäärästä 
on hyvin merkittävä.
Pormestarinluodon ja Sampolan lähiökohteiden 
toteuttamisen jälkeen palveluasuntotilanne on pa-
rantunut niin, että vanhuksia voidaan sijoittaa lä-
hemmäs entistä asuinpaikkaa kun aikaisemmin. 
Tällä on suuri merkitys sekä vanhuksille että hei-
dän omaisilleen.
Vanhusten ja vammaisten palveluasuntojen uu-
distuotanto on taas käynnistymässä kolmen vuo-
den tauon jälkeen.
Suunnitelman mukaan tehostetun palveluasu-
misen paikkoja on Porissa yhteensä noin .  Pal-
velutalo Ruskahovin ja Ruskalinnan  osuus tästä eli 
noin 260 asuinpaikkaa on hyvin merkittävä.
3) Kunnan palvelutuotanto ja työllisyys
Vanhusten palveluasumisen lisäksi Palvelutalot 
tarjoavat erilaisia kodinhoito,- ateria, kuntoutus 
ym palveluja myös kohteiden lähiympäristön van-
husväestölle.
Palvelutalo Ruskahovi on tuonut Pormestarin-
luotoon yli 0 uutta työpaikkaa samoin kuin Pal-
velutalo Ruskalinna Sampolan kerrostaloalueelle. 
Ruskakodin Palvelutaloyhdistys ry:llä on nämä 
kohteet  ja uudisrakennuskohteet mukaan lukien 
töissä yli 200 henkilöä .
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3 Kemi / Suojalanpolun palveluasunnot
Vuokrataloista vanhusten, kehitysvammaisten ja 
mielenterveyskuntoutujien palveluasuntoja
3.1  
Perustiedot kohteesta
Kunta 
Kemi (Lappi), asukasluku 22831 (31.12.200). 
Vuonna 200 kaupungissa oli tyhjiä aravavuokra-
asuntoja 6 % (11 kpl) kannasta. Vuosina 2001-200 
kaupungin asukasluku on vähentynyt 18:lla. 
Sijainti
Kohde sijaitsee Marttalan kaupunginosassa n. 3 
km kaupungin keskustasta. Rakennusten osoitteet 
ovat Suojalanpolku 8 (Inkakoti ja Iltarusko), Suoja-
lanpolku 10 (Apila) ja Suojalanpolku 12 (Nestori). 
Rakennustyyppi ja valmistumisvuosi
Suojalanpolun kohde käsittää kolme  kolmeker-
roksista lamellikerrostaloa, jotka on rakennettu 
vuonna 1983-8 liittyen Kemi-yhtiöiden työvoi-
matarpeeseen.  Suojalanpolku 8 ja 12  ovat 3-por-
taisia ja Suojalanpolku 10 on kaksiportainen. Ra-
kennuksissa on betonirunko 
ja kantavat  ulkoseinät sekä 
muutamia poikittaisia jäykis-
täviä seiniä. 
Rakennuksen  yleinen 
kunto ennen muutosta Kun-
totutkimus tehtiin julkisivui-
hin liittyen ja niiden todettiin 
olevan teknisesti aika hyvässä 
kunnossa. 
Kuva 3.1. Suojalanpolun palveluasuntojen sijainti
Kuva 3.2. Suojalanpolku 8-12 raken-
nukset / asemapiirros (muutoksen 
jälkeen)
Talotekniikka 
Normaali 80-luvun  systeemi (porrashuoneen kaut-
ta tuloilma /koneellinen poisto).
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Sähkötekniikka 
Alkuperäinen  toimiva 80-luvun tekniikka. 
Avainhenkilöt
Toimitusjohtaja Tuomo Svanberg / Kiinteistö 
Oy Itätuuli, Valtakatu 3, 9100 Kemi, puh (016) 
29111(vaihde), (016) 29292 (suora), tuomo.svan-
berg@kiinteistoitatuuli.fi
Vanhus- ja vammaispalvelujohtaja Liisa Niira-
nen, Kemin kaupunki, Valtakatu 26, 9100 Kemi, 
puh: 016-29 39,  liisa.niiranen@kemi.fi
Muutoksen suunnittelija: Arkkitehtuuritoimisto 
Jii-Ark/ Jussi Leppälä, Valtakatu 2,9100 Kemi, 
Puh: (016) 2 166, 000  39 699, jussi.leppala@
jii-ark.inet.fi
3.2 
Muutosprosessi
Muutokseen johtaneet syyt
Aloite muutokseen lähti Kiinteistö Oy Itätuulen 
puolelta. Alkuperäisenä tavoitteena oli yleisen 
asumisviihtyvyyden parantaminen.  Rakennuksia 
tarjottiin sosiaalitoimen  käyttöön, kun tiedettiin 
heidän palveluasuntotarpeensa.      
Muutoksen organisointi- ja 
päätöksentekoprosessi
Omistajana oli  koko muutosprosessin ajan Kiin-
teistö Oy Itätuuli (osakekannan omistaa Kemin 
kaupunki).  Päätökset muutoksesta tehtiin  hyväs-
sä yhteishengessä kunnan päätöksentekijöiden 
kanssa. Aluksi arvostelua  hankkeesta tuli kunnan 
työntekijöiden taholta; epäiltiin, että kohteesta tu-
lee suuruutensa takia ”sosiaalilaakso”. Hoivapal-
velusta teki tarjouksen myös yksityinen taho; se 
oli kuitenkin kalliimpi kuin kunnan oma tarjous ja 
lautakunta päätti valita oman kunnan työn.
Suunnitteluprosessi ja sen erityispiirteet
Suunnittelu tehtiin  yhdessä henkilökunnan kans-
sa; lähtökohtatietoja ja palautetta haettiin tulevalta 
henkilökunnalta. Käyttäjän edustaja oli mukana 
myös työmaakokouksissa. Ensimmäisessä vaihees-
sa (Suojalanpolku 8) henkilökunnan osallistumi-
nen oli kuitenkin vähäisempää kuin seuraavissa. 
Päätöksestä toteutuksen valmistumiseen kului n. 
1½ vuotta. 
Kaava ja tontit
Tontteja suurennettiin (kaupungin vuokratontteja) 
muutosprosessin aikana eli tehtiin kaavamuutos, 
koska tarvittiin lisää piha-aluetta ja autopaikkoja. 
Suojalanpolku 8:n tonttiin lisättiin 293m2, 10:en 312 
m2 ja 12:en 32 m2 maapinta-alaa.  
Pihavarastojen rakennusala (rakennusalan ra-
ja) oli kaavassa eri paikassa, kuin mihin varastot 
rakennettiin. Tämä tulkittiin vähäisenä poikkeuk-
sena. 
Rakennuttaminen 
Rakennuttaminen tehtiin yhtiön omana työnä. 
Urakat kilpailutettiin normaalisti (kuitenkin kai-
kissa sama urakoitsija), Vaiheittain rakentamisella 
oli hyvänä puolena se, että edellisten vaiheiden 
palautetta pystyttiin hyödyntämään seuraavissa. 
Kuva 3.3. Suojalanpolku 8 / 2. kerros ennen muutosta 
(Suojalanpolku 12 on vastaavanlainen)
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Rakentamisen ohjaus / rakennusvalvonta 
Rakentamisessa sovellettiin sen aikaisia normeja; 
lieventäviä tulkintoja ei tarvittu. 
Paloviranomaiset eivät hyväksyneet Suoja-
lanpolku 10.ssä (2 –portainen lamellitalo) hissiä 
rungon sisään, koska silloin ei olisi saatu kahteen 
suuntaan poistumisteitä. Hissin toteuttaminen 
rakennusrungon ulkopuolisena hissitornina  oli 
luonnollisesti paljon kalliimpaa kuin hissin teke-
minen  rungon sisälle.   
Taloudelliset muutokset 
Perusparannuskustannukset
Suojalanpolku 8:n kustannukset olivat 1.069.221 
€ eli  80 €/m2 . Suojalanpolku 10:n kustannukset 
olivat 1.121.061 € eli  1.6 €/m2.  Suojalanpolku 12:
n kustannukset olivat 1.93,689 € eli  96 €/m2.
Kohteissa oli vanhaa arava-lainaa ja myös uutta 
otettiin (kohde säilyi entisessä käytössä, joten van-
haa lainaa ei tarvinnut maksaa takaisin). Peruspa-
rannuskustannuksista noin 1/3 on katettu valtion 
avustuksilla. Valtion asuntorahastosta saatiin eri-
tyisryhmille tarkoitettua investointiavustusta sekä 
hissiavustusta. Lisäksi hyödynnettiin suunnitte-
lu- ja energia-avustusta. Energia-avustusta saatiin 
LVI-järjestelmän tasapainotukseen.
Ulkopuolisia korjaustöitä myöhästettiin kus-
tannussyistä ja ne on tarkoitus toteuttaa kesällä 
2006. 
Vuokrat
Talot/tilat  on vuokrattu sosiaalitoimelle, joka 
puolestaan vuokraa ne omille  asukkailleen. So-
siaalitoimi tekee asukasvalinnat ja se voi myös 
muuttaa asuntojen jyvityksiä sisäisesti. Vuokra on 
Suojalantie 8:ssa ja 12:ssa 13,98  €/m2 ja Suojalantie 
10:ssä 18,98 €/m2. Vuokrataso on korkeampi kuin 
tavallisissa asuntokohteissa, koska muutos- ja kor-
jaustöiden kustannusten lisäksi  myös  yhteiset tilat 
jyvitetään asunnon vuokraan (normaalivuokra on 
n.  6,80 €/m2).  
Suojalanpolku 10:ssä vuokra on korkeampi kuin 
muissa seuraavista syistä:
Siihen ei saatu  erityisryhmille tarkoitettua in-
vestointiavustusta kuten  Suojalanpolku 12:en 
(laki muuttui myöhemmin, jolloin kunnatkin 
saivat  investointiavustusta).
Suojalanpolku 10:ssä on kellaritiloja, joita 
muissa ei ole.
Rungon ulkopuolisen hissin rakentaminen 
nosti korjauskustannuksia.
•
•
•
Käyttäjät ja toiminta
Suojalanpolku 8:  
Asuinkerrostalon yksi pääty muutettiin Inka-ko-
diksi, joka on 18-paikkainen mielenterveyskuntou-
tujille tarkoitettu asuinpalveluyksikkö. 
Henkilökuntaa yksikössä on 8.  Inkakodin pai-
koista 3 on lyhytaikaishoitopaikkoja. Inkakotiin 
tullaan sekä avohoidosta että sairaalasta ja kaikki 
ovat pitkäaikaissairaita. Ikähaitari on  30-80 v ja 
asukkaiden vaihtuvuus pientä; kolmen ja puolen 
vuoden toiminnan aikana 3 asukasta on vaihtu-
nut.
Toinen pääty on muutettiin vanhusten palvelu-
kotityyppisiksi asunnoiksi (33-paikkainen Iltarus-
ko-koti). Ensimmäisessä kerroksessa on dementiaa 
sairastaville tarkoitettu asuinyksikkö.   Henkilö-
kuntaa on 19,. 
Noin 1/3 rakennuksesta on Inka-kodin käytössä 
ja 2/3 Iltaruskon käytössä. 
Kerrosalaa asukasta kohden on n. 3, m2. 
Suojalanpolku 10  
Rakennuksessa on 21 asuinpaikkaa kehitysvam-
maisille ja  henkilökuntaa on  10 (kolmessa vuo-
rossa). Asukkailla on yleensä keskivaikea kehitys-
vamma.
Kerrosalaa asukasta kohden on n. 8 m2.
Suojalanpolku 12
Asuinkerrostalo muutettiin erityistä hoivaa tarvit-
sevien huonokuntoisten vanhusten palvelukodik-
si. Kaksi ensimmäistä kerrosta on  vuodepotilaita 
varten  ja ylimmässä kerroksessa on  parempikun-
Kuva 3.4 Suojalanpolku 10:een jouduttiin laittamaan 
ulkopuolinen hissitorni
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toisia vanhuksia. Kahdessa ensimmäisessä 
kerroksessa on 32 asukasta. Ylimmässä ker-
roksessa  on 9 asuntoa (13 asukasta). Henki-
lökuntaa  on 26.  Kerrosalaa asukasta kohden 
on n. 0, m2.
Suojalanpolku 8:ssa ja 12:ssa on kummas-
sakin kaksi yöhoitajaa, jotka hoitavat myös 
Suojalanpolku 10:n yövalvonnan (Suojalan-
polku 10:ssä  oma yövalvonta jätettiin jokin 
aika sitten pois). 
 3.3  
Tehdyt muutokset
 Tilamuutokset
Suojalanpolku 8: 
Inka-koti sijaitse talon yhdessä ja palvelukoti toi-
sessa päädyssä (1-3 kerroksessa). Keskimmäiseen 
porrashuoneeseen rakennettiin hissi, joka palvelee 
molempia. Kummassakin on lisäksi sisäiset por-
rashuoneet. Henkilökunnan sosiaalitilat sijoitettiin 
ensimmäiseen kerrokseen, suurimmaksi osaksi en-
tisen talosaunan tiloihin. Pääsisäänkäynnin koh-
taan tehtiin pieni laajennus, jolloin saatiin sisään-
käynnille tilavampi tuulikaappi. 
Entiset asunnot (huoneistoja alun perin 2) yh-
distettiin siten, että tuloksena oli tehokas keskikäy-
täväratkaisu; käytävät menevät läpi talon.
Kuva 3.6. Sisäänkäynnit on saatu tilaviksi pienellä lisärak-
entamisella
Kuva 3.7. Suojalanpolku 8 / 2-3.  kerros muutoksen jälkeen
Kuva 3.5. Suojalanpolku 8 / 1.  kerros muutoksen jälkeen
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Alunperin asunnot ovat olleet  2h+k asuntoja. 
Ryhmäkotien asuinhuoneet ovat kooltaan n. 11-18 
m2 ja 2-3.lla asukkaalla on yleensä yhteinen kyl-
pyhuonetila.  Ryhmäkodissa on tilaa n. 30 m2 / 
asukas. 
Suojalanpolku 8 valmistui vuonna 2002 ja muu-
toksen laajuus on 1813, m2 
Suojalanpolku 10: 
Asuinkerrostalo muutettiin kokonaisuudessaan 
kehitysvammaisten palvelukodiksi. Rakennus-
Kuva 3.8. Suojalanpolku 10 / 1.  kerros ennen muutosta
Kuva 3.9. Suojalanpolku 10 / 1.  kerros muutoksen jälkeen 
/oikealla uusi sisäänkäynti
rungon ulkopuolelle (päätyyn) toteutettiin uusi 
sisäänkäynti hisseineen. Palvelukoti on toteutet-
tu keskikäytäväratkaisuna entisten märkätilojen 
paikkoja hyödyntäen. Alkuperäisen rakennuksen 
asunnot ovat olleet 2h+k asuntoja. Ryhmäkotien 
asuinhuoneet (huoneistoja alun perin 18) ovat 
kooltaan n. 11-18 m2 ja  kylpyhuonetiloja on yksi 
kahta asuinhuonetta kohden.   
Oviaukot levennettiin ja kaikki pintamateriaalit 
uusittiin.  Muutostyö valmistui vuonna 200 ja sen 
laajuus on 1216, m2
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Suojalanpolku 12: 
Asuinkerrostalo muutettiin erityistä hoivaa tarvit-
sevien huonokuntoisten vanhusten palvelukodik-
si. Taloon rakennettiin uusi tilava sisäänkäynti ja 
keskiportaikon tilalle on asennettiin tilava hissi. 
Palveluasuntojen tilat sijaitsevat keskikäytävän 
molemmin puolin. 
Alkuperäisen rakennuksen asunnot olivat  2h+k 
asuntoja (huoneistoja alun perin 26).  Palveluasun-
noiksi muutetut  ovat 1h+kk/k asuntoja, kooltaan 
31,- m2. Muutostyö valmistui alkuvuodesta 
2006 ja sen laajuus on  182 m2 . 
Rakenteelliset ja materiaalimuutokset
Muutama ulko-ovi uusittiin, mutta varsinainen 
julkisivuremontti (elementtien saumaus, parvek-
keiden korjaus) on tarkoitus tehdä kesällä 2006. 
Lisärakentamista tehtiin  hissiin ja sisäänkäyn-
teihin liittyen (uudet tuulikaapit kaikissa ja hissi-
torni Suojalanpolku 10:ssä).
Pihan muutokset
Pihoille tehtiin nurmikivipintaiset pelastustiet, 
jotka pidetään talvella aurattuna. Näin palokun-
Kuva 3.10. Suojalanpolku 12 / 1.  kerros muutoksen jälkeen
Kuva 3.11. Suojalanpolku 12 / 2. kerros muutoksen jälkeen
Kuva 3.12 Pihalle tehtiin uudet varastot
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nan  tikasautoilla on esteetön pääsy parvekkeille. 
Pihojen kunnostus ja pysäköintialueiden sekä pi-
havarastojen rakentaminen toteutettiin erillisenä 
projektina liittyen valtakunnallisen Lähiöuudistus 
2000-ohjelman ”Marttalassa mukavasti”-hankkee-
seen. Pihatyöt valmistuivat kesällä 200.
Talo- ja sähkötekniset muutokset 
Uusi lämmönvaihdin
Putket ja sähkötekniikka uusittiin kokonaan.
Kaapeliverkko ja digitaalisen television liitän-
nät lisättiin 
Runsaasti sähköpistokkeita nykykoneille
Taloturvallisuutena ovisummerit
Lukostotyö turvallisuuden parantamiseksi 
(Exec-avaimet)
Pihavalaistus uusittiin (oma valaisinmalli)
Valvontakamerat (käytävissä ja oleskelutiloissa)
Miratelin puhelinhälytysjärjestelmä (kutsut 
kaikissa tiloissa); palohälytys menee hoitajien 
matkapuhelimeen. 
Ei kulunvalvontaa, vaan asukkailla hälytys-
rannekkeet (ranneke hälyttää, jos asukas pois-
tuu rakennuksesta). 
Yövalvonnassa kamerasysteemi >käytävät ja salit
Potilaspuhelinjärjestelmä
Suojalanpolku 12:een laitettiin automaattinen 
palosammutusjärjestelmä.
Suojalantie 12:ssa on lisäksi lämmön talteen-
otto.
Esteettömyyden parantaminen
Liikuntaesteisten asukkaiden vaatimukset  pyrit-
tiin ottamaan huomioon kaikessa. 
3.4 
Muutoksen arviointi
Tilamuutosten soveltuvuus 
uuteen käyttötarkoitukseen
Suojalanpolku 8
Suoraa keskikäytävää  ei tietoisesti haluttu, vaan 
käytävän mutkittelulla on haluttu luoda kodin-
omaisuutta, missä onkin onnistuttu. Osa henkilö-
kunnasta pitää kuitenkin käytävää hankalana ja 
sokkeloisena.
Henkilökunta on myöhemmin omatoimisesti 
maalannut ja tehnyt koristemaalauksia osaston 
seiniin, koska suunnitelmassa värejä ei oltu paljon 
käytetty. 
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
Kuva 3.13. Valvontanäytöllä näkyy liikkuminen 
käytävillä, oleskelutiloissa ja sisäänkäynneillä
Kuva 3.14. Suojalanpolku 8:n tarkoituksellisesti mutkittel-
evaa käytävää
Kuva 3.15. Henkilökunta on lisännyt väriä Suojalanpolku  
8:n seiniin
26  Suomen ympäristö 42 | 2006
Ruokasalit ovat liian pieniä etenkin niissä ker-
roksissa, joissa on paljon pyörätuolien käyttäjiä. 
Tiloja käytetään myös yhteisiin tapaamisiin, omais-
ten iltoihin ym. jolloin kaikki eivät mahdu samaan 
tilaan.  Tällainen yhden suuren tilan puute on on-
gelma. 
Vanhusten puolelta puuttuvat ryhmätilat ja he 
käyttävät Inka-kodin vastaavia tiloja. 
Vanhusten puolella on WC-tiloja liian vähän; 
esim. ensimmäisessä kerroksessa on kolme WC-
tilaa 11:lle vanhukselle.  Kolmannessa kerroksessa 
on henkilökunnan WC-tila asukkaiden käytössä 
WC-pulan takia. Yksi iso WC/kerros lisää olisi jo 
huomattavasti auttanut asiaa.  
Asukkaan yksityisyyden ja hygieenisyyden ta-
kia nykyohjeistuksen mukaan jokaisella asukkaalla 
tulisi olla oma kylpyhuonetila. 
Henkilökunnan mielestä hyvä asia  on   tilojen 
”110 %”:n käyttö (ei siis turhia  tiloja). 
Miehiltä puuttuvat henkilökunnan WC:t ja muut 
sosiaalitilat  (kaksi mieshoitajaa on).
Useammassa kerroksessa toimiminen vaatii 
enemmän henkilökuntaa, mutta toisaalta näin 
osastot jäävät pieniksi ja kodinomaisiksi, mikä 
erityisesti dementiaosaston kannalta on hyvä.  
Alun perin luultiin, että asukkaat olisivat pa-
rempikuntoisia; asukkaat ovat kuitenkin arvioitua 
enemmän hoitoa vaativia ja henkilökuntaa tarvi-
taan alkulaskelmia enemmän. Henkilökunnan 
sosiaalitilat eivät ole mitoitettuja nykyiselle mää-
rälle. 
Suojalanpolku 10
Hyvää ovat reilut varastotilat, hyvät askartelutilat 
(mm. keramiikkapaja kellarissa), hyvä valaistus, ti-
lava sisäänkäynti kuraeteisineen ja sopivan  pienet 
yksiköt (6- asukasta). Myös tilava hissi on hyvä, 
jolloin esim. retkille  lähdettäessä osaston kaikki 
asukkaat saadaan kerralla mahtumaan hissiin.
Toimistohuoneet valvontapisteineen ovat ehkä 
turhia joka kerroksessa. 
Asukkaaksi on tullut yksi MS-tautia sairasta-
va, joka tarvitsisi tupakkahuoneen (hankalaa aina 
mennä ulos tai parvekkeelle). Arvioitava on tieten-
kin, olisiko tupakkahuoneen tekeminen sittenkään 
järkevää, koska tiloja tarvitaan muuhunkin.
Jokaisessa kerroksessa voisi olla isompi keittiö 
(nyt tarpeeksi iso vain kolmannessa kerroksessa), 
jolloin asukkaiden kanssa voisi tehdä yhdessä  keit-
tiötöitä (esim. leipoa). 
Saunassa on normaalit lauteet (3 tasoa) ja asuk-
kaita on vaikea auttaa alas lauteilta. Lauteet ovat 
myös mitoitetut turhan monelle siihen nähden, 
että pesuhuoneessa toisaalta on vain yksi suihku. 
Yleensä vain 2-3 henkilöä on  kerralla saunassa. 
Pyörätuolia käyttävät henkilöt eivät mahdu suih-
kutuolilla  saunaan. 
Suojalanpolku 12
Suojalanpolku 12.ssa on pitkät suorat käytävät, jot-
ka luonnollisesti tuovat laitosmaista tunnelmaa. 
Valaisimet ovat käytävän suuntaisia, mikä myös 
lisää visuaalisesti käytävien pituutta (valaisimet 
eivät kuitenkaan onneksi ole  keskellä). Kahdessa 
alimmassa kerroksessa on kuitenkin huonokuntoi-
sempia asukkaita ja käytävillä joudutaan kuljetta-
maan sairaalasänkyjä. Sairaalamaista tunnelmaa li-
säävät asuinhuoneissa valaisinten sijoitus suoraan 
vuoteiden yläpuolelle (vaikka valon saakin suun-
nattua myös pelkästään ylös) sekä  pistorasioiden 
sijoitus johtokouruun seinän yläosaan (varaukset 
sairaalatasoisille laitteille).
Kuva 3.16. Suojalanpolku 12:n värein piristettyä käytä-
vätunnelmaa
Henkilökunta on saanut vaikuttaa värivalintoi-
hin. Värien käyttö on onnistunutta ja tilat ovat va-
loisia. Jokaisella kerroksella on oma tunnusvärinsä 
ja käytävien laitosmaisuutta on saatu lievennettyä 
värikuvioilla.  Asuinhuoneissa on vuoteiden pää-
dyn vastainen seinä maalattu kauniin väriseksi. 
Asuinhuoneisiin on tarkoitus myös kiinnittää sei-
nien yläosaan puulistat, joista voi ripustaa tauluja 
tekemättä reikiä seinään (taulut odottivat jo va-
rastossa).
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Kuva 3.17. Asuinhuoneissa on vuoteiden vastaiset seinät 
maalattu kauniin värisiksi
Sauna on onnistunut (istumatasolla laude + jal-
katrallit). Kiukaana on liuskekivikiuas, josta lämpö 
tulee alempaa kuin tavallisessa kiukaassa.  
Asukashuoneiden yhteydessä olevien kylpy-
huonetilojen lisäksi terveystarkastaja halusi erilli-
set  käsienpesualtaat huoneisiin oven viereen kah-
dessa alimmassa kerroksessa (jossa asukkaat eivät 
kuitenkaan omatoimisesti käytä kylpyhuonetiloja). 
Henkilökunta ehdotti ratkaisuksi käsidesinfiointi-
laitetta (-pulloa) ovensuuhun. Asian käsittely on 
kesken. 
Isoon hissiin ja tilavaan kuraeteiseen ollaan tyy-
tyväisiä. 
Hyvänä pidetään sitä, että on erilaisia huoneita. 
Osa on parvekkeellisia ja osa keittiöllisiä ja ne sopi-
vat erilaisille asukkaille (esim. joitakin  asukkaita 
ei voisi turvallisuussyistä laittaa parvekkeelliseen 
huoneeseen). 
Esteettömyyden toteutuminen
Suojalanpolku 10.ssä Osa WC-tiloista on liian ka-
peita (miten esim. laitetaan vaippa jäykkäjalkai-
selle asukkaalle) ja osassa ei ole avustajalle tilaa 
toisella puolella
Sisäänkäynnit ja hissit ovat  väljiä ja pyörätuoli-
en pesupaikat onnistuneita.  Muutenkin liikuntaes-
teisyyden huomioiminen on pääosin onnistunut. 
Piha-alueiden toimivuus
Piha-alueelle laitettu istutuksia, penkkejä ja keinut 
(grilli jätettiin kustannussyistä  pois). Keinuja han-
Kuva 3.18. Suojalanpolku 12:n sauna on onnistunut
Kylpyhuoneet ovat tilavia ja kaksi hoitajaa mah-
tuu hyvin toimimaan asukkaan kanssa.  Huuhtelu-
huoneissa ei ole lainkaan lattiakaivoa. 
Kaksi huonetta on ilman omaa kylpyhuonetta 
(niissä on vain pesualtaat  huoneessa). Henkilö-
kunnan ja hygienian kannalta olisi parempi, että 
kaikkien asuinhuoneiden yhteydessä olisi oma 
kylpyhuone. 
Kuva 3.19. Iso oleskelutila
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kittiin  vanhus- ja vammaistoimen rahoituksella ja 
maalattiin talkoilla.
Inkakodin työntekijän mielestä mielenterveys-
kuntoutujalle olisi parempi, jos piha olisi luonnon-
mukaisempi (luonto antaisi enemmän virikkeitä). 
Talo- ja sähköteknisten 
muutosten  toimivuus
Suojalanpolku 10:een on tullut yksi MS-tautiasu-
kas, joka olisi tarvinnut  nettiyhteyden. 
Suojalanpolku 10:ssä ei asuinhuoneissa ollut pu-
helinpistoketta. Omaiset olivat aluksi huolestunei-
ta asiasta; mutta käytännössä  puhelinta käyttävillä 
on kuitenkin kännykkä. 
Inkakodissa (Suojalanpolku 8) yksi asukas saa 
valaistuksesta migreenin  (häikäisee).
Ilmastointiongelma: parvekkeellisiin huoneisiin 
ei ole laitettu raitisilmaventtiiliä. 
Suojalanpolku 8:ssa valaistus on asuinhuoneissa 
riittämätön ja pistokkeita on  liian vähän.
Huoneistojen lämpötiloissa  on suuria eroja ja 
kiinteistöhuolto käy jatkuvasti virittelemässä nii-
tä.
Kalusteiden, varusteiden ja 
materiaalien toimivuus
Dementiaosastoille (Suojalanpolku 8/1.kerros) ei-
vät sovi voimakkaat kuviot ja  värierot lattioissa 
(dementiaa sairastava saattaa hahmottaa lattian 
olevan  ao. kohdalla eri tasossa). 
Dementiaosastoilla ei pitäisi myöskään käyttää 
valkoisia WC-istuinten kansia (dementiaa sairas-
tava ei  hahmota  niitä).
Hyvän kitkan omaavat matot ja laatat  ovat vai-
keasti puhtaana pidettäviä. 
Sähkölukitus oviin olisi ollut parempi. Nyt ovet 
ovat avaimella toimivia,  joten ne eivät palotilan-
teessa ole paloturvallisia.
Suojalantie 10:ssä ja 12.ssa on värejä käytetty 
enemmän. Suojalantie 8.ssa on henkilökunta itse 
maalannut sisätiloja.
Hankkeen talous
Jos oltaisiin toteutettu uudisrakennus Suojalanpol-
ku 8-12:n tapaisesti, niin hinta olisi ollut monin-
kertainen. 
Muita huomioita
Rakennuttajan mielestä ARA:n investointiavustus 
on ongelmallinen ja vaatii paljon paperisotaa. Pää-
tösprosessi on hidas ja monimutkainen ( erilaista 
päätöstä; mm. korkotukilaina, investointiavustus, 
hissiavustus, energia-avustus, suunnitteluavustus 
jne. ). Päätösten saaminen myös kestää, joten se on 
otettava aikataulussa huomioon.
Palveluasuntojen keskittämisestä on saatu yöval-
vonnan ohella muutakin synergiaetua: pihajuhlia 
pidetään yhdessä ja palo- ja pelastussuunnitelma 
on tehty yhteisesti. Osastojen kaksi mieshoitajaa 
käyvät tarvittaessa kaikissa rakennuksissa autta-
massa erilaisissa korjaustöissä.
Rakennukset ovat kolmen km:n päässä keskus-
tasta. Aluksi omaiset valittivat, että sijainti on lii-
an syrjäinen, mutta nyt asia ei enää ole ongelma. 
Omaiset  arvostelivat asukkaiden oman WC-tilan 
puutetta. Muuten omaiset  ja asukkaat ovat yleensä 
tyytyväisiä. Erityisen tyytyväisiä olivat  vanhuk-
set, jotka usein pitkänkin odotuksen jälkeen tulivat 
vuodeosastolta. 
Liian pienten WC-tilojen ja saunojen vääränlais-
ten lauteiden ongelma toistuivat (ei enää Suojalan-
polku 12:ssa) vaikka ongelma oli henkilökunnan 
mukaan  tiedostettu jo ensimmäisen rakennusvai-
heen jälkeen.
Vähän hitaampi aikataulu voisi olla paikallaan 
uusien rahoitusjärjestelyjen takia. 
Suunnitteluun osallistuneet käyttäjät olivat sitä 
mieltä, että suunnitteluun pitäisi osallistua vielä 
enemmän. Tämä ei kuitenkaan oikein oman työn 
Kuva 3.20.  Suuret värierot lattioissa eivät sovi dementiao-
sastolle
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ohella onnistu, vaan siihen pitäisi saada  varata 
erikseen aikaa.
Kaikkien kolmen rakennuksen kylpyhuoneti-
loissa kaadot on tehty väärin eikä kylpyhuoneen 
ja käytävän välissä ole  minkäänlaista kynnystä. 
Näin vesi tulee helposti kylpyhuoneista käytävil-
le. 
Suurin osa valituksista kohdistui siihen, että 
käyttäjäkunta ei ollut sitä, mitä aiottiin (liikaa tai 
huonokuntoisempia). Suojalanpolku 8:sa olivat 
lähtökohtana  itse kulkevat, mutta tiloihin tuli 
kuitenkin huonokuntoisempiakin asukkaita. Tu-
levien käyttäjien profilointi on vaikeaa ja tehdystä 
profiloinnista pitäisi pitää  kiinni. (eri käyttäjillä 
erilaiset vaatimukset paitsi tilojen, myös henkilö-
kunnan  määrän suhteen)
Hankkeen toteutuminen  kunnan kannalta  
Ennen toimittiin puutteellisissa tiloissa; muutos 
entiseen on suuri (nyt kutsujärjestelmä, palon-
torjunta, valvontasysteemit). Tällä hetkellä van-
husten puolella on  n. 10 paikan vaje, mutta koko 
ajan vanhuksia tulee lisää.  (n. 12 % -vuotiaista 
tarvitsee tehostettua palveluasumista) 
Asunto-osakkeiden arvo on noussut naapuris-
sa. Alue on myös rauhoittunut;  enää ei juuri ole 
häiriöitä.  
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4 Kannus / Puistolan palvelukeskus
Vanhusten rivitalojen  ja palvelukeskuksen perusparantaminen ja  
laajentaminen paremmin huonokuntoisille vanhuksille sopivaksi. 
 
4.1 
Perustiedot kohteesta
Kunta 
Kannus (Keski-Pohjanmaa), asukasluku 5.937  asu-
kasta  (31.12.2005). Vuonna 2005 kaupungissa ei ol-
lut tyhjiä aravavuokra-asuntoja. Vuosina 2001-2005 
kaupungin asukasluku on vähentynyt  28:lla. 
Sijainti
Puistolan palvelukeskus  sijaitsee Kannuksessa 
keskustan välittömässä  läheisyydessä. Sen osoite 
on Peltokatu 10, 69100 Kannus. 
Rakennustyypit  ja valmistumisvuodet 
Yksikerroksiset rivitaloasunnot  ja vanha yksiker-
roksinen palvelukeskus rakennettiin 1960- ja 70-
lukujen vaihteessa. Rivitalo A:ssa ja B:ssä oli alun 
perin kummassakin 10 yksiötä, C:ssä 8 yksiötä ja 
D.ssä 16 yksiötä.  
Puurakenteisissa rivitaloissa on  kantavat asun-
tojen väliset seinät,  kivirakenteisessa palveluti-
larakennuksessa kantavat 
ulkoseinät  seinät ja osa 
sisäseinistä kantavia. Alun 
perin tasakattoisiin rivita-
loihin oli tehty jo ennen tätä 
muutosta harjakatot. 
Kuva 4.1. Puistolan palvelukeskus sijaitsee keskustan välit-
tömässä läheisyydessä
Rakennuksen  yleinen kunto 
ennen muutosta 
Kuntotutkimusta ei tehty, rakennuksissa oli nor-
maalia ajan mukanaan tuomaa kulumista.  
Kuva 4.2. Asemapiirros ennen muutosta
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Talotekniikka  
Rakennuksissa oli kaukolämpö (vesikiertoinen 
patterilämmitys) ja  painovoimainen ilmanvaihto.
Sähkötekniikka  
Normaali rakennusajankohdan asunnon tekniik-
ka.
Avainhenkilöt 
Juha Autio / Kannuksen  Isännöitsijä- ja Tilitoimis-
to Oy, Asematie 4, 69100 Kannus, puh:  (06) 870620 
juha.autio@kiinteistopiste.com
Vastaava vanhustyöntekijä Raija Norppa / Puis-
tolan palvelukeskus, Peltokatu 10, 69100 Kannus, 
puh: (06) 873512,  palvelutalopuistola@kannus.fi
Veikko Haapalehto / Kannuksen Vanhusten-
kotiyhdistyksen puheenjohtaja muutosvaiheen 
aikana
Muutoksen suunnittelijat: arkkitehdit Heikki 
Kukkonen ja Anneli Lyytikkä / Ympäristösuun-
nittelu OK, Jämeräntaival 11 G, 02150 Espoo, puh: 
(09) 460 533, ymparistosuunnittelu@kolumbus.fi
4.2   
Muutosprosessi
Muutokseen johtaneet syyt
Asukkaiden keski-ikä nousi ja asukkaat muuttui-
vat huonommin liikkuvimmiksi  ja  enemmän hoi-
toa vaativimmiksi. Asunnot eivät olleet inva-mi-
toitettuja  ja  asuntokoot jäivät myös liian pieniksi 
normaaliasumiseen. Ilman saneerausta  asukkaat 
olisivat  joutuneet vanhainkotipaikoille. 
Muutoksen organisointi ja 
päätöksentekoprosessi
Muutosprosessin käynnisti Kannusten Vanhusten-
kotiyhdistys ry., joka myös  huolehti rakennutta-
misesta. 
Suunnitteluprosessi ja sen erityispiirteet
Kuvaavaa suunnitteluprosessille olivat laajahkot 
keskustelut sekä tilaajan että asukkaitten kanssa 
olemassa olevien tilojen ongelmista  sekä muutos-
ehdotuksista.  
Rakennusten toisiinsa liittämisestä ja pitkän-
omaisesta perusratkaisusta johtuen syntyy helposti 
pitkiä käytäviä. Käytävämäistä tunnelmaa pyrittiin 
kuitenkin välttämään laittamalla käytäväosa mah-
dollisuuksien mukaan ikkunaseinälle tai avaamal-
la oleskelutiloja käytävään
Kaava
Pieni teknisluonteinen kaavamuutos tarvittiin (liit-
tyi pysäköintialueen sijaintiin) 
Rakennuttaminen 
Rakennuttaminen hoitui normaalisti (paikallisra-
kennuttaja) ja urakka kilpailutettiin.
Rakentamisen ohjaus 
Rakentamisessa sovellettiin sen aikaisia normeja, 
lieventäviä tulkintoja ei tarvittu. 
Taloudelliset muutokset 
Ensimmäinen rakennusvaihe maksoi  7.597.516 
mk /1.277.810 € ja  toinen vaihe 3.788.000 mk / 
637.095 € (keskimäärin n. 4460 mk eli 750 €/m2) Ir-
tokalusteet maksoivat 422.041 mk / 70.982 €. RAY:
n avustus oli 4.687.000 mk /788.296 € .
Peruskorjauslainaa saatiin 1. vaiheeseen (1996) 
579.911,97 € ja 2. vaiheeseen (1997) 445.866,19 €. 
Vuokraa asukkaat maksavat Vanhustenkotiyh-
distykselle 8,25 € /m2/kk ja lisäksi sähkömaksua 10 
€/huoneisto. (+turvapalvelu- ja asiointimaksut).
Kuntaan maksetaan ateriamaksuina keskimää-
rin 130 €/kk ja palvelumaksua tulojen mukaan (n. 
61-415 €/kk). Vuokraan asukkaat saavat asumistu-
kea ja hoitomaksuun KELA:lta hoitotukea. 
Kuva 4.3. Vanha palvelukeskus ja rivitalo D (taustalla) en-
nen muutosta (Valokuva: Veikko Haapalehto)
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Käyttäjät ja toiminta
Kolmessa saneeratussa rivitalossa on vuokra-asun-
toja,  palvelukeskuksesta sisäyhteyden päässä ole-
vassa saneeratussa rivitalossa ja uudisrakennus-
osassa  on palveluasuntoja. 
Palvelukeskus tarjoaa avopalveluita ikäihmisille 
(esim. asiointi-, ateria-, pyykki- ja saunapalveluita) 
sekä yksityisiä fysioterapia-, kampaamo ja kosme-
tologipalveluja.  Ympäristöstä käy mm. n. 25 ve-
teraania syömässä palvelukeskuksessa päivittäin. 
Kotisairaanhoidon vastaanotto on kaksi kertaa 
kuukaudessa.  Palvelukeskuksessa on vanhusten 
päivähoitotoimintaa: esim.  omaishoitaja voi jättää 
vanhuksen hoidettavaksi muutamaksi tunniksi. 
Palvelukeskus tarjoaa myös erilaisia harrastus-
mahdollisuuksia (esim. käsi- ja puutyöharrastus) 
sekä tiloja erilaisten kerhojen ja ryhmien toimin-
taan. Se on kaikenlaisen vapaaehtoistoiminnan 
keskus Kannuksessa.
Kohteessa työskentelee kaksi Kannuksen Van-
hustenkotiyhdistyksen ja kaksi kaupungin  palk-
kaamaa työntekijää. Heidän lisäkseen  keskuksessa 
toimii 3-5 osa-aikaista ja tilapäistä työntekijää. Yö-
valvontaa ei ole. 
Kannuksen Vanhustenkotiyhdistyksen johto-
kunta valitsee vuokra-asuntojen asukkaat.  Sosiaa-
li- ja terveyslautakunta valitsee  palveluasumiseen 
soveliaat  asukkaat. Osa asukkaista tulee kotoa, 
osa sairaalasta. Tällä hetkellä vuokra-asunnoissa 
asuu kaksi kehitysvammaista henkilöä, jotka myös 
tekevät alueella pieniä huoltotöitä. 
4.3   
Tehdyt muutokset
Tilamuutokset
Vanhusten rivitalot  ja palvelukeskus perusparan-
nettiin ja laajennettiin  paremmin huonokuntoisille 
vanhuksille sopivaksi.  
Vanhoissa vanhusten rivitaloasunnoissa  (A-C) 
tehtiin sisäisiä muutoksia (esim. yksiöitä yhdistet-
tiin 2h+tupakeittiö-asunnoiksi) ja yhteen taloon 
(A) yhdistettiin kahdesta yksiöstä talonmiehelle 
asunto. 
Osa asunnoista (D) yhdistettiin saneerauksen 
yhteydessä sisäyhteyden päähän palvelukeskuk-
sesta (F). Niistä tehtiin ryhmäasuntoja yhteisine 
oleskelu- ja ruokailutiloineen. Palvelukeskusta laa-
jennettiin ja modernisoitiin. Uusia  palveluasun-
toja (E) rakennettiin palvelukeskuksen ja vanhan 
asunto-osan väliin. 
Ensimmäisessä vaiheessa (v. 1997) saneerattiin 
rivitalot A, D  ja palvelukeskus (F) sekä rakennet-
tiin D:n ja vanhan palvelukeskuksen väliin  palve-
luasunto-osa  (E) sekä palvelukeskuksen laajennus 
(F). Vuonna 1998 saneerattiin rivitalot B ja C sekä 
tehtiin pihatyöt. 
Rakennukset A-C (vuokra-asuntoja) 
Rakennuksissa A-C on yhteensä 23 vuokra-asuntoa 
(17 yksiötä,  2 kpl huone+ tupakeittiö sekä 4 kpl 
2h+ tupakeittiö) Yksi kaksioista  on talonmiehen 
asunto.  Yksiöt ovat kooltaan n. 31 m2 ja kaksiot 63 
m2. Asunnot ovat pysyneet entisen kokoisina; niis-
sä on suurennettu kylpyhuonetiloja, avarrettu si-
säänkäyntejä ja tehty keittiöistä invamitoitettuja.
Osa D (palveluasuntoja/sisäyhteys 
palvelukeskukseen)
D-osaan tehtiin yksi  ryhmäkoti, jossa on  yhteen-
sä yhdeksän omalla kylpyhuonetilalla varustettua 
huonetta. Lisäksi  on oleskelu- ja ruokailutilat sekä 
kaikille yhteinen saunaosasto. Ryhmäkodissa on 
huoneistoalaa n. 55 m2/asukas. 
Osa E /uudisrakennusosa (palveluasuntoja, 
sisäyhteys palvelukeskukseen)
Osaan E  tehtiin kahdeksan omalla kylpyhuoneti-
lalla ja minikeittiöllä varustettua yksiötä.
Kuva 4.4 Asemapiirros muutoksen jälkeen/rivitalot (A-C), 
ryhmäkodit (D), palveluasunnot (C)  ja  palvelukeskus (F). 
Rakennuksen A palvelukeskuksen puoleisessa päädyssä on  
talonmiehen asunto
Saneerattua kerrosalaa vanhoissa rivitaloissa 
(A-C) oli 1032 m2, palveluasunnoissa (D) 525 m2, 
ja palvelukeskuksessa (F) 298 m2 eli yhteensä 1855 
m2. Uudisrakennettua kerrosalaa oli  uusissa asun-
noissa (E)  439 m2 ja palvelukeskuksessa (F) 250 m2. 
Lisäksi palveluasuntojen yhteyteen rakennettiin 
uusi invamitoitettu sisäänkäynti  (9 m2), yhteensä 
698 m2. 
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Rakenteelliset  ja materiaalimuutokset
Asuinhuoneistojen välisiin seiniin tehtiin aukkoja 
asuntoja yhdistettäessä. Kaikki sisäpinnat uusit-
tiin.
Pihan muutokset
Pihalle rakennettiin varastoja, jätekatos ja pergola. 
Pihan pinnoitteet ja istutukset uudistettiin koko-
naisuudessaan.
Talo- ja sähkötekniset muutokset 
Koneellinen poisto asuntojen osalle
Palvelukeskukseen koneellinen ilmanvaihto
Vesikiertoinen lattialämmitys 
Paloilmoitusjärjestelmä 
Turvahälytysjärjestelmä 
Lisää pistorasioita   
Esteettömyyden parantaminen
Osa vanhoista asunnoista ja uudet asunnot yhdis-
tettiin sisäyhteyden päähän palvelukeskuksesta. 
•
•
•
•
•
•
Kuva 4.9. Puistolan palvelukeskus ja palveluasunnot /sisään-
käyntijulkisivua muutoksen jälkeen
Kuva 4.5. Rivitalo A:n asuntoja ennen muutosta
Kuva 4.6. Rivitalo A:n asuntoja muutoksen jälkeen
Kuva 4.7. Rivitalo D:n asuntoja ennen muutosta
Kuva 4.8. Rivitalo D:n asuntoja muutoksen jälkeen /osa  
ryhmäkotia, joka on  sisäyhteydessä palvelukeskukseen
Asuntojen ja palvelukeskuksen yhteyteen tehtiin 
inva-mitoitetut sisäänkäynnit (osassa pyörätuoli-
pesu). Vanhojen asuntojen keittiöt ja kylpyhuoneet 
muutettiin liikuntaesteisille sopiviksi. Rivitaloihin 
A-C tehtiin uudet sisäänkäynnit, joissa invaluiskat. 
Kaikkiin tiloihin pyrittiin saamaan invamitoitus ja 
–varustus.  
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4.4   
Muutoksen arviointi
Tilamuutosten soveltuvuus 
uuteen käyttötarkoitukseen
Tilat ovat käyttäjien mielestä pääosin toimivia; 
erityisen tyytyväisiä käyttäjät ovat saunojen sekä 
oleskelutilojen ja keittiöiden toimivuuteen. 
Siivouskomero keittiön yhteydessä on pieni säi-
lytykseen; hyllytilaa on liian vähän esim.  WC- ja 
talouspapereita varten.  Erillinen paperi-/väline-
varasto olisi tarpeellinen
Kuva 4.10. Puistolan palvelukeskus / palveluasuntojen  
oleskelutila
Kuva 4.11. Saunoissa on upotetut kiukaat ja hyvä tilat 
pyörätuolin käyttäjille
Kuva 4.12. Uusissa palveluasunnoista asuntojen sisään-
käyntejä on korostettu mm. sisäänvedolla käytävästä ja 
alakattomateriaalin muutoksella. 
Esteettömyyden toteutuminen
Liikuntaesteisille kohde on hyvä, paitsi pihojen 
osalta, joissa routa on  paikoin nostanut ja ham-
mastanut asfalttia ja laattoja (mm. pääsisäänkäyn-
nin edessä). Maaperän savipitoisuus ja routivuus 
olivat  kyllä suunnitteluvaiheessa tiedossa, mutta 
kustannussyistä ei kuitenkaan  lähdetty tekemään 
perustamistöitä ja vaihtamaan maata tarpeeksi 
laajalti.  
Kuva 4.13. Palvelukeskuksen ja palveluasuntojen sisään-
käyntien yhteydessä on pyörätuolien pesutila
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Kuva 4.14. Vuokra-asuntojen sisäänkäyntien eteen on 
tehty puiset tasot luiskineen
Talo- ja sähköteknisten 
muutosten  toimivuus
Ilmastoinnin säätömahdollisuutta pidetään hyvä-
nä. Osa asukkaista on sitä mieltä,  että  ilmastoin-
ti on äänekäs huoneissa; osa taas  ei huomaa sitä 
lainkaan. Saunojen pukutiloissa saisi olla parempi 
ilmastointi. 
Hälytyslaitteisto on toiminut, erillinen murto-
hälytysjärjestelmä saisi olla (tämä huomattiin, kun 
tehtiin pelastussuunnitelmaa, sinänsä mitään mur-
toja ei ole toistaiseksi ollut). 
Hälytysranneke ei aina toimi (jos vahvoja beto-
niseiniä välissä). 
Saunan pukuhuoneissa on turhan hämärä va-
laistus; esim. hiusten tai kynsien  leikkuun aikana 
tarvitsisi paremman valotehon. 
Energia- ja vedenkulutus vastaavat tämäntyyp-
pisten rakennusten normaalitasoa.  (vedenkulutus 
n. 170l/vrk/hlö)
Piha-alueiden toimivuus
Piha-alueet ovat toimivia.  Keskuspihaa 
käytetään eniten ja ns. takapiha on vähällä 
käytöllä. 
Kalusteiden varusteiden ja 
materiaalien toimivuus
Palvelukeskuksen keittiön tiskausosa ei enää 
oikein ole toimiva, kun ruokailijoiden määrä 
on melkein kaksinkertaistunut.  Mm.  tiskien 
huuhteluallas on liian pieni ja  sivulta ladat-
tavaan koneeseen saisi tasolta helpommin tiskiko-
rit. Keittiön lattiamateriaali on huonosti puhtaana 
pidettävä (nastapintainen laatta). Keittiön kaikki 
kalusteet olisi pitänyt tehdä putkijaloilla, jolloin 
keittiötä olisi helpompi pestä runsaallakin vedel-
lä. 
Osassa WC-tiloja on WC-paperiteline huonossa 
paikassa (selän takana kun istuu WC-istuimella).
D-talon terassien päällä pitäisi olla katos tai lu-
miesteet. Nyt lumi putoaa katoilta terasseille eikä 
silloin esim. hätätilanteessa pääsisi ulos parvek-
keen ovesta.
Hankkeen talous
Kohde toimii tällä hetkellä hyvin ja sitä voidaan 
pitää taloudellisesti onnistuneena.
Hankkeen onnistuminen  kunnan kannalta  
Hanke on ollut tärkeä kunnan palvelutarjonnan 
kannalta; itse asiassa lisätarvettakin olisi tällaiseen 
asumiseen. Kannuksen Vanhustenkotiyhdistyksellä 
on olut samalle tontille kymmenen palveluasun-
non laajennushanke (nykyisen palvelukeskuksen 
pohjoispuolelle). Hankkeelle haettiin vuosina 2002 
ja 2004 RAY:n avustusta, mutta ei saatu.  Kun hanke 
kariutui, niin nyt ollaan aikeissa muuttaa ryhmä-
kodin yksi oleskelutila huoneeksi (vähässä käytös-
sä, koska asukkaat yleensä kokoontuvat keittiöön). 
Lisäksi palvelukeskuksen askartelutiloista on tar-
koitus tehdä  kaksi palveluasuntoa lisää.  Tällöin 
nykyinen fysioterapiatila muutettaisiin askarte-
lutilaksi ja fysioterapia käyttäisi parturin tiloja. 
(parturitila vähällä käytöllä). Näiden muutosten 
myötä palvelukeskukseen tarvittaisiin myös yksi 
työntekijä lisää. 
Palvelukeskus on tärkeä myös laajemmaltikin 
ympäristön vanhusten palveluiden ja sosiaalisen 
kanssakäymisen kannalta. 
Kuva 4.15. Pihanäkymää
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5.1   
Perustiedot kohteesta
Kunta 
Iisalmi  (Pohjois-Savo), asukasluku 22482  asukasta 
(31.12.2005). Vuonna 2005 kaupungissa  oli tyhjiä 
aravavuokra-asuntoja 0,2 % (3 kpl) kannasta. Vuo-
sina 2001-2005  kaupungin asukasluku on vähen-
tynyt  105:lla. 
Sijainti
Rakennus sijaitsee Lippuniemen kaupunginosassa 
n. 3 km kaupungin keskustasta itään ja sen osoite 
on Taavetinkuja 3. 
Rakennustyyppi ja valmistumisvuosi
Kyseessä on kaksiportainen, kolmikerroksinen 
lamellitalo, joka on valmistunut vuonna 1974. Ra-
kennuksessa on betonirunko, kantavat pääty- ja 
asuntojen väliset seinät sekä tiilijulkisivu. 
Rakennuksen  yleinen kunto 
ennen muutosta
Talo ja asunnot olivat  huonossa kunnossa enne sa-
neerausta.  Varsinaista kuntotutkimusta ei tehty.  
5 Iisalmi / Taavetinkujan  Palveluasunnot
Opiskelija-asuntotalo muutettu palvelu-
asumiseen vanhuksille  ja liikuntaesteisille
Kuva 5.1 Taavetinkujan palveluasuntojen sijainti
Kuva 5.2 Sisäänkäyntijulkisivu ennen muutosta
Talotekniikka ennen muutosta 
porraskohtaiset 
huippuimurit, avattavat ikkunat, korvausil-
man tulo  tilkeraoista, viemärit ja lämmin ja 
kylmävesi, suihkut, WC:t ,  
patterilämmitys 
Sähkötekniikka ennen muutosta
Normaali valaistus, muutama pistorasia ja puhelin 
1kpl/asunto. TV-antennipistorasiat 1 kpl/ asunto
Avainhenkilöt
Kiinteistö Oy Petterinkulma/ Kirkonsalmentie 
12, Iisalmi / Kari Kämäräinen, puh. 017-821 4120 
ja 0500 575 201 kari.kamarainen@petterinkulma.
fi ja  Heikki Mähönen,  puh. (017) 821 4125, gsm: 
0440670225, heikki.mahonen@petterinkulma.fi
•
•
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Muutoksen  suunnittelija: rak.arkkit. Jouko 
Rytkönen, Arkkitehtitoimisto Rytkönen Oy, Suis-
tamonkatu 102, 74120 Iisalmi, puh. 017-813 737, 
ark.rytkonen@pp.inet.fi
Anne Help, Tiimed Oy,  Erenpolku 2, 74700 Kiu-
ruvesi, puh. 044-555 98 93, anne.help@dnainternet.
net
5.2   
Muutosprosessi
Muutokseen johtaneet syyt.
Alun perin ammattioppilaitoksen kurssikeskuksen 
opiskelija-asuntola jäi tyhjäksi (soluasunnoilla ei 
ollut kysyntää). Talo oli lisäksi huonokuntoinen 
eikä kukaan tahtonut olla kiinnostunut sen ostami-
sesta. Yhtiössä harkittiin aluksi talojen purkamista. 
Petterinkulma osti sen nimellisarvolla (70.000 mk) 
ja ryhtyi perusparantamaan taloa. Ostopäätöstä ei 
oltaisi tehty, ellei hinta olisi ollut niin halpa. Käyt-
tötarkoituksen muutoksen  tärkeä syy oli vanhus-
ten laitospaikkojen vähentäminen. Vanhuksia oli 
terveyskeskuksen vuodeosastolla, mikä oli kallista 
Iisalmen kunnalle.
Muutoksen organisointi- ja 
päätöksentekoprosessi 
Kiinteistö Oy Petterinkulma osti Taavetinkuja 3.n 
rakennuksen v. 1999 Ylä-SAVO:n ammatillisen 
koulutuksen kuntayhtymältä ja toimi itse raken-
nuttajana. Suunnittelun aikataulu oli n. 9 kk. Kau-
punki ylläpiti ensin ryhmäkoteja ja palveluasunto-
ja, mutta sitten hoito kilpailutettiin. Sen seurauk-
sena hoivakotiyritys ryhtyi 1.1.2005 vastaamaan 
toiminnasta.   
Suunnitteluprosessi ja sen erityispiirteet
Kustannusten kurissa pito, jotta peruskorjaus 
olisi järkevä 
Parvekkeiden mitoitus vanhan niukka (tarvet-
ta olisi ollut isompaan) 
Huoneistoissa mitoitus niukka pyörätuolille, 
vinoseinillä onnistuttu käyttämään tila tark-
kaan ja asunnoista tuli edukseen poikkeavia 
standardista. 
Käyttötarkoituksen muuttamisessa  ei ollut on-
gelmia, ei myöskään rakenteellisia ongelmia 
neljännen kerroksen lisäämisessä. 
Kaava 
Kaavamerkintä oli  AK III   (asuinkerrostalojen 
korttelialue, kerrosluku enintään kolme). Raken-
nusoikeus oli 3200 kem2. Tontilla oli vielä yhden 
rakennuksen rakennuspaikka (rakennusoikeus), 
joten ei tarvittu kaavamuutosta neljännen kerrok-
sen lisärakentamiseen. Ensimmäistä kerrosta ei 
muutoksen yhteydessä tulkittu kerrokseksi vaan 
kellariksi, jolloin kaavaan merkityn enimmäisker-
roskorkeuden ei katsottu ylittyvän. 
Rakennuttaminen 
Rakennuttamisessa ei ollut  erityispiirteitä. Urak-
ka-asiakirjoissakaan ei ollut   ”porsaanreikiä”, joten 
ei tullut lisätöitäkään yllätyksenä. Normaali   urak-
kakilpailu pidettiin.  Karsintakierrosta ei jouduttu 
pitämään, jotakin pientä tilattiin lisää. 
Rakentamisen ohjaus / rakennusvalvonta 
Palveluasumisessa edellytettävät äänieristysnor-
mit eivät täyty (huoneistojen jakaminen), mutta 
rakennusvalvonta antoi luvan. Muuten noudatet-
tiin rakentamismääräyksiä. 
•
•
•
•
Kuva 5.3. Asemapiirros muutoksen jälkeen
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Taloudelliset muutokset  
Perusparannus- ja laajennustyön rakennuskus-
tannukset olivat 1070 €/asm2 (6 362 mk/asm2). 
Salaojat jouduttiin louhimaan, mikä toi yllättäviä 
louhintakustannuksia. 
Hankkeeseen saatiin valtiolta hissiavustusta  50 
% kustannuksista eli 100 910 € (600 000 mk) ja suun-
nitteluavustusta 8224 € (48900 mk). Kustannukset 
avustusten jälkeen olivat 994,83 €/asm2.
Kokonaishinta-arvioksi avustusten jälkeen jäi 
1,44 miljoonaa € (8,6 milj. ma). Vastaavan uuden ta-
lon rakennuskustannukset olisivat olleet 1,76 milj. 
€ (10,5 milj. mk) ja vanhan rakennuksen purkamis-
kustannukset 168 190 € ( 1 milj. mk). Perusparan-
nus- ja laajennusvaihtoehto tuli näin ollen 490 000 
€ (2,9 milj. mk) edullisemmaksi kuin purkaminen 
ja uuden rakentaminen. 
Kohde oli velaton talo (ei enää arava-lainaa) ja 
se toteutettiin vapaarahoitteisena. Rakennuttaja ei 
halunnut hakea ARA:sta rahoitusta, koska  piti sen 
hakemismenettelyjä pidettiin hankalana. 
Asukkaat ovat vuokrasuhteessa kuntaan (nor-
maali huoneenvuokrasopimus) ja kunnan sosi-
aalitoimi maksaa hoidosta. Asukkaat saavat näin 
KELA:n asumistukea, jolloin kunta säästää. Vuokra 
on asunnoissa 8,23 € /asm2/kk. Hoidosta kunta 
maksaa 12:n paikan osalta 82 €/paikka lopuista 
paikoista 72,30 € /paikka. 
Käyttäjät ja toiminta
Asunnot on tarkoitettu  ensisijaisesti iäkkäämmille 
henkilöille sekä tukipalveluja tarvitseville. Mikäli 
heitä ei ole hakijoissa, asuntoja voidaan  vuokrata 
muillekin. 
Toisen rapun kahdessa alimmassa kerroksessa 
toimii yksityisen palveluyrittäjän ylläpitämänä 
kaksi ryhmäkotia (Pienkoti 1 ja Pienkoti 2).A-por-
taan asukkaat ovat suhteellisen  omatoimisia ja B-
portaassa enemmän  apua tarvitsevia. Myös palve-
luasuntojen  yöpäivystys on hoitokotiyrittäjällä.
Pyykinpesu ja ruuanlaitto hoidetaan paikalla 
(kun kaupunki ylläpiti ryhmäkoteja, niin ruoka tuli 
kaupungilta). Kahta lukuun ottamatta ryhmäko-
tien asukkaat  ovat Iisalmesta. Ryhmäkodeissa käy 
seurakunnan edustajia ja vapaaehtoistyöntekijöitä. 
Hoitajan kanssa vanhukset käyvät ulkopuolisessa 
toiminnassa.
5.3       
Tehdyt  muutokset
Tilamuutokset
Alun perin rakennuksessa  oli 18 huoneistoa (1h+k 
ja 4h+k), joissa oli  tilat 38:lle opiskelijalle (osa solu-
asunnoissa). Saneerauksen ja laajennuksen jälkeen 
rakennukseen tuli palveluasuntoja vanhuksille ja 
liikuntaesteisille ja  kaksi ryhmäkotia  huonompi-
kuntoisemmille vanhuksille.  
Taloon rakennettiin neljäs kerros ja hissit jokai-
seen porrashuoneeseen. Kaikkiin asuntoihin lisät-
tiin lasitetut  parvekkeet. 
Ryhmäkodit ovat kooltaan 160 m2:n ( 7h+k) ja 
174 m2 (8h+k). Niissä on yhteensä 16 asukasta (al-
kuvaiheessa 12) ja henkilökuntaa on 8 henkilöä. 
Asuinhuoneet ovat kooltaan 8,5-11 m2. Kuusi asu-
kasta jakaa kaksi kylpyhuonetta ja yhden WC:n. 
Tilaa ryhmäkodeissa on keskimäärin n. 21m2  asu-
kasta kohti. 
Palveluasunnoissa  huone+tupakeittiö-asunnot 
ovat kooltaan 31-37.5 m2 ja 2h+k asunnon kool-
taan 37,5-42 m2. Asunnot on muodostettu siten, 
että 4h+k asunnot on jaettu kahdeksi ja  yksiöt ovat 
säilyneet ulkoseiniltään entisellään. Niihin on sijoi-
tettu  inva-mitoitetut kylpyhuoneet ja keittiöt.
Palveluasuntoja on yhteensä 32 (yksiöitä 13 kpl, 
kaksioita 17 kpl) .
Muutos valmistui vuonna 2000, kerrosalaa on 
yhteensä 1766 kem2   ja huoneistoalaa 1643,5 m2.
Kuva 5.4.  Ensimmäinen kerros ennen muutosta
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Rakenteelliset  ja materiaalimuutokset 
kivirakenteissa (ulkopäädyt) rakenteet säily-
tettiin
levyrakenteisissa seinät avattiin sisältä ja lisät-
tiin eristettä 50 mm
julkisivumuuraukset säilytettiin, uudet seinät 
muurattiin entisen sävyisellä tiilellä 
puuverhoukset muutettiin   PVF2- poimule-
vypinnoiksi
kaikki ikkunat ja ovet ulkoa ja sisältä uusit-
tiin.
kostean tilan seiniksi 75 mm tiili
•
•
•
•
•
•
vesikatto tiivissauma huopakate (entinen ko-
nesaumattu pelti)
parvekkeen kaiteet uusittiin / karkaistu lasi 
ja parvekelasitus (entinen betonielementtikai-
de)
lattioiden pintamateriaalit uusittiin (saunassa 
ja pesuhuoneessa entiset)
Uusi 4:s kerros:
seinät: lämpöeristeet paksummat, julkisivutiili 
85 mm, villa 150 mm, tiili 75 mm liimattuna
yläpohjassa eristettä 300 mm  
•
•
•
•
•
Kuva 5.5. Ensimmäinen kerros muutoksen jälkeen
Kuva 5.6. Kolmas 
kerros ennen 
muutosta
Kuva 5.7. Kolmas 
kerros muutoksen 
jälkeen
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Pihan muutokset
Jätekatos ja uudet säiliöt 
Yhteinen oleskelutila, lasitettu grillikatos, jossa 
lettupannu- savustin- grilli- yhdistelmä, 
Pöytäpenkkiryhmä ulkona ja sisällä
Vastakkain istuttava keinu
Laatoitettuja alueita lisättiin
Istutukset täydennettiin eli uusia lähes kaikki 
Talo- ja sähkötekniset muutokset 
Huippuimurit  lisättiin
Oma kaukolämpöliittymä ja tekninen tila 
Uudet sähkö- ja putkinousut  
Jonkin verran lisää sähköpistokkeita nykyko-
neille 
Taloturvallisuutena ovisummerit; sähköinen 
avaus ulko-ovissa
Lukostotyö turvallisuuden parantamiseksi 
(Exec-avaimet) 
Pihavalaistus uusittiin
22 autopaikkaa lämpöpistokkeella, 10 kylmää 
autopaikkaa
Esteettömyyden parantaminen
Lähes kaikessa otettiin huomioon liikuntaestei-
syys: hissi, kynnykset, wc, kylpyhuone. Keittiöihin 
tehtiin tilavaraus pyörätuolille; kalusteissa muute-
taan kunkin asukkaan tarpeen mukaan tuolivara 
tason alle.   
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
5.4  
Muutoksen arviointi
Tilamuutosten soveltuvuus 
uuteen käyttötarkoitukseen
(Kommentit koskevat ryhmäkoteja; palveluasun-
noissa ei käyty)
Ryhmäkotien asuinhuoneiden koot ovat nykyoh-
jeistukseen nähden pieniä ja ryhmäkodin huoneis-
toala/asukas vain noin puolet nykyään suositel-
tavasta koosta.  Huonekohtaisia kylpyhuonetiloja 
ei ole. 
Vanhusten palveluhenkilökunta on jälkikäteen 
tuonut esille, että ryhmäkotien olisi  pitänyt olla 
samassa kerroksessa ja läheisemmässä yhteydessä 
toisiinsa, koska  valvonta ongelma. Suunnittelu-
vaiheessa kuvat olivat olleet lausunnolla, mutta 
siinä vaiheessa suunnitelmat hyväksyttiin henki-
lökunnan toimesta (tosin silloin ei ollut kyseessä 
nykyinen henkilökunta). Yhdistämällä kahdesta 
pienryhmäkodista  olisi ehkä tullut  laitosmainen; 
tavoitehan oli kodinomainen hoitopaikka
Kun yksityinen hoitokotiyrittäjä ryhtyi huolehti-
maan hoitokodin toiminnasta, siihen liitettiin kaksi 
hoitohuonetta lisää (hoitopaikat lisääntyivät 12:sta 
16:een) Myös keittiöihin  laitettiin lisää kalusteita 
ja laskutilaa (raportin kuvissa vielä varhaisempi 
versio). 
Hoitokotiyrittäjän mielestä taloudellisesti ideaa-
li yksikkökoko  olisi n. 18-20 asukasta (Yksi yöhoi-
taja pystyy vastaamaan kaikista asukkaista).
Alun perin hoitokodeissa  oli vain siivouskaapit. 
Nyt muutamaa WC-tilaa pidetään  siivouskome-
roina ja lähiaikoina ne tarkoitus muuttaa varuste-
lultaan siivouskäyttöön sopivimmiksi. 
Hoitokodin kylpyhuoneessa pitäisi olla erikseen 
ulostepyykin liotusallas (sellainen, josta tapin saa 
kiinni ja auki altaan ulkopuolelta). 
Asunnot eivät ole  ns. läpitalon huoneistoja. 
Pohjoisen puolen asukkaat ovat tyytyväisiä, mutta 
etelään avautuvien asuntojen asukkaat valittavat 
liiallisesta kuumuudesta.
Kellarikäytävä on kapea, joten vanhukset eivät 
pääse siellä helposti omatoimisesti liikkumaan.  
Saunaosasto sijaitsee hankalasti kellarissa eikä 
ole muutenkaan liikuntaesteisille sovelias.  
Säilytystilaa pitäisi olla enemmän. Kellarissa on 
häkkivarastot, mutta sieltä on hankala hakea.
Kodinhoitohuone pitäisi olla oma. Nyt käytössä 
on vain talon yhteinen pesula kellarissa.  
TV-huone ja olohuone voisivat olla erillisiä (tai 
kaksi TV:tä, jotta ei tulisi kiistaa ohjelmista). 
Kuva 5.8. Pihajulkisivua muutoksen jälkeen
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Vain muutama asukas käyttää omaa parveketta. 
Turvallisuussyistä ei kaikille kannata  laittaa omaa 
parveketta. 
Esteettömyyden toteutuminen
Liikuntaesteisyyden poistamisessa onnistuttiin 
pääosin hyvin. Liikuntaesteisten apuvälineitä on 
kuitenkin lisätty myöhemmin; alun perin tilat oli 
kai ajateltu parempikuntoisille. 
Piha-alueiden toimivuus 
Pihalla  ovat grilli ja keinu hyvässä käytössä. Pien-
koti 1:n parveke olisi saanut olla isompi ja jos siitä 
olisi suora käynti pihalle, se lisäisi suuresti pihan 
käyttöä. 
Talo- ja sähköteknisten 
muutosten  toimivuus
Hoitokotiyrittäjä olisi halunnut asentaa laitospe-
sukoneen ja  yhdistelmälieden, mutta ilmanvaih-
tomääräysten takia niitä ei voitu toteuttaa (raken-
nuksessa koko talon yhteinen hormi). 
Hydraulinen hissi oli huono valinta.  Sen toi-
minta on  epävarmaa; hissi  vapisee  ja yksi vanhus 
jäänyt hissiin (vanhukset pelkäävät hissiä). 
Hoitolaitos olisi vaatinut tehokkaamman ja 
säädettävän ilmanvaihtojärjestelmän (koneellinen 
ilmanvaihto + lämmön talteenotto).  Osa vanhuk-
sista valittaa vetoa. 
Parvekkeella ei valaistusta (valo vedetään roi-
kalla). Kaikissa tiloissa ei ole tarpeeksi pistorasi-
oita.
Osa valittaa jääkaapin äänestä huoneessa (jää-
kaapin valinnassa äänentasoon voisi kiinnittää 
huomiota).
Energiankulutus vuonna 2005 oli 2,74 kWh / m3 
(hyvä arvo energiankulutukselle) 
Hankkeen talous
Hankeen talous toimii hyvin; siinä pidetään ns. 
omakustanteinen vuokrataso.  
Muita huomioita
Rakentamisvaiheessa sattui kosteusvahinko, koska 
matot laitettiin tasoitteen päälle liian aikaisin, jol-
loin kaikki matot jouduttiin uusimaan. 
Putkiliitoksessa oli vesivuoto, joka ei paineko-
keissa tullut ilmi.
Äänieristyksessä ei  ole ollut ongelmia (vaikkei 
se olekaan kaikilta osin norminmukainen).
Keittiön kaapeissa olisi otettava huomioon, ettei 
niissä ole listoja tai epätasaisuuksia (vaikea pitää 
puhtaana).   
Hankkeen toteutuminen  kunnan kannalta  
Kiinteistö Oy Petterinkulma on tekemällään muu-
toksella estänyt tyhjäkäyttöä. Alueella on  yli 300 
asuntoa, jossa paljon myös vanhuksia. Useat asuk-
kaat muuttivat  hissilliseen taloon mielellään, kun 
saivat pysyä omalla alueellaan. Kunnalla ei ollut 
tarjota tämän tyyppistä asumista vanhuksille.
Lippuniemen kaupunginosa on tämä Iisalmen 
suurin vuokra-asuntoalue ja sillä oli  aiemmin hie-
man ongelmalähiön maine. Rakennuksen julkisi-
vun ja pihan kohentumisen myötä alueen maine 
ja haluttavuus paranivat.
Kuva  5.9. Porrashuoneen viihtyisyyttä on lisätty 
värityksellä
Kuva 5.11. Pienkodin ruokailu- ja keittiötila
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Kuva 6.1. Vehkaperän hoitokodin sijainti
6 Leppävirta / Vehkaperän hoitokoti
      Aravakerrostalon yhden portaan asuntojen  
     muuttaminen vanhusten hoivakotikäyttöön
6.1  
Perustiedot kohteesta
Kunta 
Leppävirta (Pohjois-Savo), asukasluku 10967 asu-
kasta (31.12.200). Vuonna 2005 kunnassa oli tyhjiä 
aravavuokra-asuntoja 4,8 %  (30 kpl) kannasta. 
Vuosina 2001-2005  kunnan asukasluku on vähen-
tynyt  27:llä. 
Sijainti
Leppävirran Kiinteistö Oy / Unnu III-talo (Veh-
kaperän hoitokoti) sijaitsee aivan keskustan tuntu-
massa.  Osoite on Halmetie 2,  79100 Leppävirta.
Rakennustyyppi ja valmistumisvuosi
Kyseessä on kaksiportainen, kolmikerroksinen ara-
vakerrostalo, joka oli valmistunut vuonna 1981.
Rakennus on betonirakenteinen ja siinä on kanta-
vat pääty- ja asuntojen väliset seinät. 
Rakennuksen  yleinen kunto 
ennen muutosta 
Rakennuksen yleinen kunto vastasi vastaavien 
vuokrakerrostalojen kuntoa. Kuntotutkimusta ei 
tehty tämän remontin edellä
Talotekniikka 
Talotekniikka oli  alkuperäisellä tasolla mutta 
kunnossapidettynä ajanmukainen.
Sähkötekniikka 
Sähkötekniikka oli alkuperäisellä tasolla.  
Avainhenkilöt
Leppävirran Kiinteistö Oy:n toimitusjohtaja Pauli 
Ruutiainen, puh: (017) 570 9230, 0400 573 455, pau-
li.ruutiainen@leppavirta.fi
Suunnittelija: rak.ins. Seppo Mönkkönen/raken-
tajapalvelu Seppo Mönkkönen, Lahdenpohjantie 
104, 79100 Leppävirta, puh: 017-5533028, GSM: 
040-5611153, seppo.monkkonen@luukku.com
Raili ja Pentti Vehkaperä, puh: 017-554 4274, 040-
5545590, vehkaperan.hoitokoti@pp.inet.fi
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6.2  
Muutosprosessi
Muutokseen johtaneet syyt
Asuntojen tyhjäkäynnin takia Leppävirran Ki-
inteistö Oy etsi uusia mahdollisuuksia vuokrata 
asuntoja. Purkamista ei kuitenkaan harkittu. 
Muutoksen organisointi- ja 
päätöksentekoprosessi 
Vehkaperän hoitokodilla oli 6-paikkainen hoito-
koti Oravikoskella ja kunta ehdotti heille toimin-
nan laajentamista. Halmetien rakennus tuntui 
sopivan toimintaan hyvin. Kohteen esisopimuk-
sen perusteella asukkaita sijoitettiin yhtiön muihin 
asuntoihin ja muutossuunnittelu käynnistettiin. 
Omistajana on  edelleen Leppävirran Kiinteistö 
Oy  (kunnan kokonaan omistama yhtiö, jonka 
omistukseen ja hoitoon on keskitetty kunnan 
omistamat vuokra-asunnot) ja  tilat on vuokrattu 
hoivakotiyrittäjälle.
Päätöksestä toteutukseen kului n. 5 kk. 
Suunnitteluprosessi ja sen erityispiirteet
Erityispiirteenä suunnitteluprosessissa oli nopea 
aikataulu. 
Kaava
Kaavamuutosta ei tulkittu tarvittavan, koska 
kohde säilyi asumiskäytössä. Muutoksen (rak-
ennusluvan) yhteydessä jouduttiin tarkistamaan 
autopaikkamäärä. Autopaikkoja ei rakennettu 
täyttä määrää omalle tontille, vaan autopaikkoina 
hyväksyttiin muut vapaat tilat viereisellä saman 
yhtiön alueella. 
Rakennuttaminen 
Kustannustavoite tarkistettiin laskennan jälkeen 
mutta karsintoja ei suoritettu.
Rakentamisen ohjaus / rakennusvalvonta  
Kohteessa hyväksyttiin ratkaisuja, jotka eivät 
täytä rakentamismääräyskokoelman esteettö-
myysmääräyksiä. 
Taloudelliset muutokset 
Muutostyön kustannus
Tilojen muutos- ja korjaustyöt sekä porrashissi 
maksoivat yhteensä 165 500 € eli  415 €/ m2. Tästä 
porrashissin kustannusta oli 13450 €. Korjaustyöt 
rahoitettiin pankkilainoilla (ei aravaa). Aiemmat 
lainat oli konvertoitu jo aiemmin. Porrashissiin 
haettiin hissiavustusta, mutta ei saatu (kalliimpaan 
hissiin olisi saanut) ). Uudisrakentamisen kustan-
nustaso vastaavanlaisissa  kohteissa Leppävirralla 
oli  samoihin aikoihin n. 1500-1600 €/ m2
Hoitokotiyrittäjä maksaa yhtiölle asuntojen 
osalta vuokraa 6,47 €/m2/kk ja muiden tilojen 
osalta 8,94 €/m2/kk. Asukkaat on henkikirjoitettu 
hallussaan oleviin huoneisiin ja heillä on vuokra-
sopimus. Asukkaat maksavat hoitomaksuna noin 
90 €/vrk, mikä katetaan kunnan maksusitoumus-
ten, eläkeläisten asumistuen ja asukkaiden omien 
eläkkeiden yhteensovituksen avulla. Muutama 
itse maksanut asukaskin on ollut. 
Yhtiön kannalta hanke on onnistunut malli.
Käyttäjät ja toiminta
Hoitokodissa on paikat eli omat huoneet 14:lle  de-
mentiaa sairastavalle vanhukselle (ennen laajen-
nusta  12:lle). Huoneissa on sairaalavuoteet ja hoito 
vastaa lähes terveyskeskuksen vuodeosaton tasoa 
(kukaan ei pysty käymään WC:ssä itse). Asukkaat 
tulevat yleensä terveyskeskuksen vuodeosastolta 
ja ovat  pääosin  loppuvaiheen Alzheimerin-tautia 
sairastavia; asumisaika on keskimäärin 3-4 vuot-
ta.  Hoitokodissa on myös ollut joitain saattohoito-
asukkaita (syöpäpotilaita).
Henkilökuntaa on yhteensä 10 . Päivävuorossa 
on 4, iltavuorossa 2 ja viikonloppuisin 3 henkilöä 
(silloin  ei asukkaita suihkuteta eikä saunoteta). 
Pyykin pesu ja  ruuan valmistus tehdään hoito-
kodissa. 
Kerrosalaa kohteessa on n. 28 m2/asukas
6.3  
Tehdyt muutokset
Tilamuutokset
Asuinkerrostalon yksi porras muutettiin vanhus-
ten hoitokodiksi seuraavasti:  Ensimmäisessä ja toi-
sessa kerroksessa yhdistettiin  kerroksittain kolme 
asuntoa (3 kpl 2h+k). 
Kumpaankin kerrokseen tehtiin asuinhuon-
eiden lisäksi kodinhoitohuone, keittiö ja oleskeluti-
lat. Ensimmäiseen kerrokseen tuli lisäksi erillinen
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ruokailutila ja vieras-WC sekä huone asukkaan 
vieraaksi tulevan henkilön yöpymiseen. Toisessa 
kerroksessa ovat henkilökunnan sosiaalitilat ja mo-
lempiin kerroksiin rakennettiin saunatilat. Kellaris-
sa on vaippavarasto ja kuusi kylmävarastokoppia, 
jotka kuuluivat entisille asunnoille. 
Kaksi vuotta sitten otettiin kellarista lisätiloja 
käyttöön; siellä ovat nyt toimistotilat, sosiaalitilat 
sekä lepohuone. Aikaisempi henkilökunnan  sosi-
aalitila ja toimistotila otettiin asuinhuoneeksi (asu-
kasmäärä kasvoi kahdella).
Ryhmäkodin asuinhuoneet ovat kooltaan 12,5-
13,5 m2, kahden hengen huone 14,5 m2.  Kuudella 
asukkaalla on keskimäärin käytössään kaksi kyl-
pyhuonetilaa ja sauna. 
Muutoksen kokonaislaajuus oli ensimmäisessä 
vaiheessa 339 h-m2 (169,5  h-m2 /kerros). Myöhem-
min otettiin käyttöön myös kellaritiloissa n. 60 h-
m2 lisää. Muutoksen ensimmäinen vaihe valmistui 
vuonna 2001.
Rakenteelliset ja materiaalimuutokset
Muutostyö on tehty  pienin keinoin.  Huoneistojen 
välisiin betoniseiniin on tehty tarpeelliset kulku-
aukot; muuten väliseinät ovat pysyneet pääosin 
ennallaan. Märkätilat ovat pysyneet alkuperäisillä 
kohdillaan. 
Ulkopuolella tehtiin vain sokkelimaalausta ja 
puupintojen maalausta ja siistimistä. 
Kuva 6.2. Halmetie 2.n pihajulkisivua (rakennukseen ei 
tehty ulkopuolisia muutoksia)
Kuva 6.3. Pohjapiirros, 1. ja 2. kerros ennen muutosta
Pihan muutokset
Pihalla ei tehty muutoksia (vanhukset eivät oles-
kele pihalla).
Talo- ja sähkötekniset muutokset  
Uudet sähkö- ja putkinousut
Huoneistokohtainen veden mittaus
Runsaasti sähköpistokkeita keittiön pienkoneille
•
•
•
Kuva 6.5. Toisen kerroksen pohjapiirros muutoksen jälkeen
Kuva 6.4.  Ensimmäisen kerroksen  pohjapiirros muutok-
sen jälkeen
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Taloturvallisuutena ovisummerit
Lukostotyö turvallisuuden parantamiseksi (ta-
lon ulkolukitus Exec ID-avaimin)
Rappukäytävässä kulunvalvonta, palohälytys 
yöhoitajan puhelimeen
Ilmastointiin tehokkaampi kone; käyttäjä voi 
säätää tehoa (ei kuitenkaan huonekohtainen)
Esteettömyyden parantaminen
Porrashuoneeseen asennettiin porrashissi.
Pinnoitteissa ja värityksessä otettiin huomioon 
dementoituneen asukkaan vaatimukset.
Yksi kylpyhuoneen oviaukko levennettiin.
 
•
•
•
•
kerrosten väliä ja välillä ”juuttuvat” toiseen ker-
rokseen.
Oleskelutilat ovat viihtyisiä ja keittiötilat ovat 
avoimia ja toimivia.
Ulkoilua helpottaisivat riittävän suuret parvek-
keet.  
Esteettömyyden toteutuminen
Pohjapiirustuksia katsellen heräsi seuraavia ky-
symyksiä: Miten voidaan kuljettaa vuodepotilaita 
kerrosten välillä (vain porrashissi)? Vain yhden 
kylpyhuoneen oviaukko levennettiin saneerauksen 
yhteydessä; miten muihin mahdutaan pyörätuolil-
la? Saunat ovat tavallisten pienten asuntosaunojen 
kokoa; miten ne sopivat liikuntaesteiselle (olisiko 
ollut parempi ratkaisu säilyttää suhteellisen tilavat 
Kuva 6.6. Porrashissi
6.4  
Muutoksen arviointi
Tilamuutosten soveltuvuus uuteen 
käyttötarkoitukseen   
Nykyohjeistuksen mukaan arvioituina asuin-
huoneet ovat aivan liian pieniä ja kylpyhuone-/
WC-tiloja on liian vähän. Hoitohenkilökunnan mu-
kaan tilat ovat  kuitenkin palvelleet käyttötarkoi-
tustaan suhteellisen hyvin. Pieniä muutoksia alku-
peräiseen ratkaisuun on vuosien varrella jouduttu 
tekemään. Toiseen keittiöön tehtiin myöhemmin 
ovi; se ei toiminut avoimen tilana.  Myös muutamia 
kalusteiden sijoituksia paranneltiin. 
Nykyisellä hoitokotiyrittäjillä on laajennustarve 
ja he haluaisivat ottaa vielä muitakin tiloja hoito-
kodin käyttöön. Koko talo  muuttaminen samaan 
käyttöön olisi heidän mielestään ihanneratkaisu. 
Toimiminen kahdessa kerroksessa on johtanut 
siihen, että työntekijät joutuvat kulkemaan paljon 
Kuva 6.7. Avoin, toimiva keittiötila
Kuva 6.8. Viihtyisä moderni oleskelutila
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alkuperäiset kylpyhuoneet eikä rakentaa saunoja 
ollenkaan)? Jos hoitokodissa on vuodepotilaita, 
niin miten heidän pesemisensä tapahtuu, kun yh-
teenkään pesuhuoneeseen ei mahdu pesulaveri? 
Minkälainen on henkilökunnan työergonomia?
Henkilökunnan mukaan kaikki kuitenkin toimii 
käytännössä. Kaikki asukkaat pystyvät istumaan, 
joten kuljettaminen portaissa tapahtui istuma-asen-
nossa ja myös pesu kylpyhuoneissa suihkutuoleis-
sa. Mahdollista paarikuljetusta varten on olemassa 
paarimalli, joka mahtuu kapeammastakin ovesta. 
Saunassa asukkaat kävivät yleensä yksi kerrallaan 
suihkutuolissa (lauteet saa nostettua pois). Jotkut 
haluavat  jopa  istua kylpyhuoneen puolella ja hoi-
taja heittää löylyä saunan oven ollessa raollaan. 
Värivalinnat on tehty onnistuneesti ja asuk-
kaiden erityistarpeita ajatellen. Dementoituneen 
kannalta hankalia, voimakkaita kontrasteja ei ole. 
Sävyt ovat lämminhenkisiä ja muutenkin sisustus 
on kaunista ja modernia. Kynnyksettömyys on to-
teutettu hyvin.
Piha-alueiden toimivuus
Piha-alueille ei tehty muutoksia, eivätkä asukkaat 
oleskele pihalla.
Talo- ja sähköteknisten 
muutosten  toimivuus
Valaisimet  ovat käytävillä seinillä (epäsuora va-
lo, jolloin dementiaa sairastavan ei tarvitse pelätä 
omaa varjoaan).  
Himmennettävät valot ovat hyvä ratkaisu.
Muita huomioita
Rakennuttaja olisi halunnut säästää osan olemassa 
olevista lattioiden muovimatoista, mutta  se ei käy-
nyt tulevien käyttäjien takia. Lattiassa ei saa olla 
voimakkaita värieroja, koska dementiaa sairastava 
voi hahmottaa sen tasoeroksi.
Hankkeen toteutuminen kunnan kannalta  
Tyhjien asuntojen ongelmaa ei tällä ratkaisulla lo-
pullisesti ratkaistu mutta hanke on ollut kuitenkin 
hyvänä apuna. Osan asunnoista muuttaminen hoi-
tokodiksi on  myös rauhoittanut aluetta. 
   
Kuva 6.9. Saunat ovat tavallista asuntosaunamallia
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 7  Kauhajoki / Päiväkodit Unituuli  
  ja Kuusenkolo
    Osa rivitaloa muutettu vuorohoitopäiväkodiksi ja neljän  
       yksiön pientalo muutettu ryhmäperhepäiväkodiksi 
7.1  
Perustiedot kohteesta
Kunta 
Kauhajoki (Etelä-Pohjanmaa), asukasluku 14.465 
asukasta (31.12.2005). Vuonna 2005 kaupungissa 
oli tyhjiä vuokra-asuntoja 1,7 % kannasta (10  kpl). 
Vuosina 2001-2005  kaupungin asukasluku on vä-
hentynyt  63:lla. 
Sijainti 
Vuorohoitopäiväkoti Unituulen osoite on  Otontie 
7 C,  61800 Kauhajoki  ja se  on Toivakan  kaupun-
ginosassa n. kolme kilometriä keskustasta.
Ryhmäkoti  Kuusenkolon osoite on Ollin Oikoo-
ne 11 A, 61980 Päntäne ja se sijaitsee Päntäneen 
kyläyhteisössä n. 11 km keskustasta etelään. 
Rakennustyypit ja valmistumisvuodet 
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Rakennus on kuusiasuntoinen yksikerroksinen ri-
vitalo, joka  on samassa pihapiirissä kolmen muun 
rivitalon kanssa. Rakennus oli valmistunut 1980-
luvun alussa. Siinä on kantavat puurakenteiset 
päätyseinät. Asuntojen väliset seinät ovat  kantavia 
betoniseiniä.
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Rakennus on neljä yksiötä käsittävä yksikerroksi-
nen pientalo. Se on valmistunut 1980-luvun alussa. 
Siinä on kantavat, puurakenteiset  ulkoseinät ja 
asuntojen väliset seinät ovat kantavia puuraken-
teisia seiniä.
Kuva 7.1. Vuorohoitopäiväkoti Unituuli /sijainti  Kauhajo-
ella
Rakennusten yleinen kunto 
ennen muutosta 
Vuorohoitopäiväkoti Unituulen rakennuksessa 
tehtiin kuntotutkimus, jolloin havaittiin seinissä 
jonkin verran kosteutta (matala sokkeli ja kallistuk-
set rakennukseen päin). Kuusenkolon kohteessa ei 
tehty kuntotutkimusta. 
Talotekniikka (ennen muutosta)
Unituulessa oli koneellinen poistoilmanvaihto. 
Kuusenkolossa oli kello-ohjatut huippuimurit 
(keittiöissä) ja vesikeskuslämmitys (lämpö tuotet-
tiin sähköllä varaajassa).
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Sähkötekniikka 
Kummassakin oli normaali 80-luvun tekniikka
Avainhenkilöt 
Päivähoidon johtaja Kirsi Koski-Säntti, Kauhajoen 
kaupunki, Hallintoaukio,  PL 500 61801  Kauhajoki, 
puh: 06-2318 281, 0400-683307,  kirsi.koski-santti@
kauhajoki.fi
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Isännöitsijä Raija Laulaja / Koy Kauhajoen vuok-
ra-asunnot, Topeeka 40, 61800,  Kauhajoki, puh. 
06-231 3445 raija.laulaja@tili-isanta.inet.fi
Hilkka Puisto (Kauhajoen vanhaintuki), hilkka.
puisto@pp.inet.fi
Muutoksen suunnittelija: Rakennusarkkitehti 
Juhani Jäsperlä / Arkkitehtuuritoimisto Juhani Jäs-
perlä, Tiltantie 2, 61300 Kurikka, puh: 06-4502 845
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Pankinjohtaja Timo Penttilä /Suupohjan Osuus-
pankki, Päntäneen paikallistie 1, 61980 Päntäne, 
puh: 0201666450, timo.penttila@suupohjanosuus-
pankki.fi 
Muutoksen suunnittelija: Rak. ins. Petri Puska / 
Oy Konte Ab, Topeeka 62, 61800 Kauhajoki, puh: 
020171 58 337,  0400-752045 petri.puska@konte.fi
7.2  
Muutosprosessi
Muutokseen johtaneet syyt
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Vuokrataloyhtiöllä oli 430 huoneistoa, joista vajaa 
10 tyhjänä. Otontien rivitalojen alue oli sosiaalises-
ti ongelmainen; poliisi ja ambulanssi  olivat lähes 
jokapäiväisiä vieraita. Purkaminen ei kuitenkaan 
ollut missään vaiheessa vakavasti otettava vaihto-
ehto. Päivähoidolla  puolestaan oli tilantarve ym-
pärivuorokautista hoitoa tarvitseville lapsille.
Kuva 7.2. Vuorohoitopäiväkoti Unituuli / Pohjapiirros 
ennen muutosta
Kuva 7.3. Ryhmäkoti Kuusenkolo / Pohjapiirros ennen 
muutosta 
Kuva 7.4. Rivitalon julkisivua ennen muutosta (viereisen 
korttelin vastaavia taloja)
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sa. Vähän ajan kuluttua tarvittiin lisää tilaa, jolloin 
toinenkin asunto muutettiin päivähoitokäyttöön 
puhkaisemalla seinä kahden asunnon välille. Vä-
hitellen remontoitiin koko talo.  Tammikuussa 2001 
kaikki asunnot  olivat  päivähoidon käytössä (päi-
vähoidon toiminta talossa oli jatkunut koko remon-
tin ajan). Piha kunnostettiin kesällä 2005. Omista-
jana on koko ajan ollut Suupohjan Osuuspankki, 
joka oli aikaisemmin  ostanut asunnot Kauhajoen 
Vanhaintuelta. Pankki lahjoitti kalusteita, paikal-
linen Lions Club liukumäen ja leikkivälineitä ja 
kyläläiset tekivät talkoilla hiekkalaatikon.
Suunnitteluprosessi ja sen erityispiirteet
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Suunnitteluprosessissa  ei ollut erityispiirteitä tai 
ongelmia. Henkilökunta oli alusta saakka suun-
nittelussa  mukana, mutta ei enää  rakennusvai-
heessa.  Matkan varrella ei suunnitelmaa jouduttu 
karsimaan.
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Saneeraus  tehtiin niin, että  päiväkoti olisi tarvit-
taessa helppo muuttaa myöhemmin takaisin asun-
noiksi (sisäänkäynnit säilytetty). 
Kaava 
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli 
Kaavamerkintä oli AR (asuinrivitalojen kortteli-
alue). Muutos katsottiin vähäiseksi, koska kyseessä 
oli vain rakennuksen osan muutos. Kaavamuutos-
ta ei siis tarvittu.
Ryhmäkoti Kuusenkolo  
Elokuussa 2000 piti kotonaan lapsia hoitaneen per-
hepäivähoitajan tulla töihin, mutta hän joutuikin 
pitkälle sairaslomalle. Päntälästä ei löytynyt ketään 
sijaisia, mutta keskustassa oli hoitajia, jotka pystyi-
sivät tulemaan, jos vain tilat löytyvät. Suupohjan 
Osuuspankilla tiedettiin  olevan tyhjä asunto ja se 
saatiin käyttöön.   Alueella oli sosiaalisia ongelmia, 
joten pankki oli mieluummin pitänyt asuntoja tyh-
jillään kuin ottanut ongelmaisia asukkaita. Alueella 
oli  jo aikaisemmin ollut tarvetta perusparannuk-
seen; asunnot olivat liian pieniä (yksiöitä), joten ne 
eivät olleet haluttuja.
Muutoksen organisointi- ja 
päätöksentekoprosessi
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Perusturvalautakunta päätti asuntojen muuttami-
sesta päiväkotikäyttöön ja lisäksi tarvittiin kau-
punginhallituksen ja valtuuston lupa. Rakennuk-
sen omistajana on koko ajan ollut Kiinteistö  Oy 
Kauhajoen vuokra-asunnot.
Samanaikaisesti Kauhajoen vanhaintuki ry.  os-
ti viereisestä korttelista useita rivitaloja, jotka se 
aikoo korjata vanhusten palveluasumiskäyttöön. 
Näin saataisiin aikaan toiminnallista yhteistyötä 
päiväkodin ja vanhusten kesken.
Ryhmäkoti Kuusenkolo  
Muutokset tehtiin ensin yhteen asuntoon, jossa 
aloitettiin päivähoitotoiminta neljän   lapsen kans-
Kuva 7.5. Asemapiirros/ Vuorohoitopäiväkoti Unituuli on 
merkitty C-kirjaimella ja punaisella  on merkitty tulevat 
vanhusten asunnot
Kuva 7.6. Ryhmäkoti Kuusenkolo, pihaa ja sisäänkäyntijulki-
sivu
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Ryhmäkoti Kuusenkolo
Alueella ei ollut kaavaa, vaan ainoastaan maan-
käyttösuunnitelma. 
Rakennuttaminen 
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Rakennuttajana oli  Pohjanmaan YH-rakennuttaja 
Seinäjoella. 
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Suupohjan Osuuspankki toimi itse rakennuttaja-
na.
Rakentamisen ohjaus / rakennusvalvonta
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Korjausrakentamisessa  ei sovellettu lievempiä 
määräyksiä  normien  suhteen.
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Ei täytä liikuntaesteisyys- ja ilmanvaihtomääräyk-
siä.
Taloudelliset muutokset
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
  Kohteen muutoskustannuksen kokonaishinta oli 
227.424 € ja neliöhinta   n. 1243 €. Erityiskustannuk-
sia olivat: lattialämmitys, äänenvaimennus, varus-
teet ja kalusteet. Avustuksia  kohteeseen ei saatu.  
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Koko saneeraus maksoi 27.000 € (vain sisäpuolinen 
saneeraus) eli  neliöhinnaksi muodostui 245 €.
Avustuksia ei haettu, koska pankki ei 
ole yleishyödyllinen taho. 
Jos  alun perin olisi lähdetty teke-
mään koko korjaus kerralla, niin toden-
näköisesti  olisi tullut isompi ja kalliimpi 
remontti.
Vuokra 10,3€/m2 /kk(sisältää läm-
mityksen, käyttösähkön ja kiinteistön-
hoidon). 
Käyttäjät ja toiminta 
Vuorohoitopäiväkoti  Unituuli 
Päiväkoti on jatkuvasti auki oleva päi-
väkoti, joka on tarkoitettu vuorotyötä 
tekevien lapsille. Päiväkodissa on lapsia 
kirjoilla 30, joista kerrallaan läsnä 12-16. 
Henkilökuntaa on 7 ja  he tekevät kolmi-
vuorotyötä. Aamupala, välipala ja ilta-
pala tehdään päiväkodissa, muu ruoka 
tulee keskuskeittiöstä. Henkilökunta myös siivoaa 
itse (keskuspölynimuri). 
Kerrosalaa lasta kohden on läsnäolomäärästä 
riippuen n. 12,7-17 m2. 
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Päiväkodissa on kirjoilla 10 lasta ja läsnä kerrallaan 
keskimäärin kahdeksan lasta. (osa lapsista on vain 
muutamana päivänä viikossa ja osa esikoululaisia, 
jotka ovat vain iltapäivät)
Hoitajia on 3 (yksi näistä avustaja).  Tilojen puo-
lesta olisi mahdollista pitää 12:a  lasta. 
Kerrosalaa lasta kohden on läsnäolomäärästä 
riippuen n. 10,5-16 m2. 
7.3  
Tehdyt muutokset
Tilamuutokset
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Rivitalon kolme huoneistoa   (2kpl 3h+k ja yksi 
yksiö) yhdistettiin ja  tila muutettiin päiväkodiksi. 
Käytännössä kaikki uusittiin; vain ulkoseinät jäivät 
Pääsisäänkäyntien yhteyteen rakennettiin kylmät 
irtaimistovarastot (a`4 m2) Paikoitusaluetta laajen-
nettiin ja piha-alueiden korkeusasemia ja kallistuk-
sia on korjattiin. Myös muut rakennuksessa olevat 
asunnot saneerattiin samanaikaisesti.
Asuntoihin sijoitetussa päiväkodissa on tupa-
keittiö, kaksi ryhmätilaa, yksi ryhmätila/lepohuo-
ne, sisäänkäyntitilat kuraeteisineen, pesuhuone/
Kuva 7.7. Vuorohoitopäiväkoti Unituuli / pohjapiirros 
muutoksen jälkeen
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WC, siivoushuone  sekä henkilökunnan sosiaali-
tilat. 
Päiväkoti otettiin käyttöön 1.8.2005 ja muutok-
sen laajuus on 201 kem2 (+ 2 varastokoppia, yht. 
8 kem2).
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Neljän asunnon pientalo muutettiin päiväkotikäyt-
töön. Päiväkodissa on tupakeittiö, ryhmätilaa, leik-
kitila, lepohuone, sisäänkäyntitilat kuraeteisineen, 
WC-tilat, varasto sekä henkilökunnan sosiaalitilat. 
Sisäänkäynnit ovat erikseen ruokahuollolle, hen-
kilökunnalla ja lapsille. Entiset kylpyhuonetilat 
on hyödynnetty erilaisina märkätiloina (WC, ku-
raeteinen, henkilökunnan WC, siivoustila). Muu-
tostyö oli kokonaisuudessaan valmis  1.1.2001 ja 
muutoksen laajuus oli127 kem2
Rakenteelliset  ja materiaalimuutokset
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli 
Yksi asuntojen välinen seinä purettiin kokonaan ja 
kahteen muuhun väliseinään tehtiin kulkuaukot. 
Suurin osa kevyistä väliseinistä purettiin. 
Entiset vesipisteiden paikat hyödynnettiin mär-
kätiloissa. Materiaalivalinnat   tehtiin käyttäjäryh-
män mukaan.
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Asuntojen välisiin seiniin on tehtiin oviaukot. 
Asuntojen vanhat  kylpyhuonetilat hyödynnettiin 
kuraeteis-, WC- ja suihku- ja siivoustiloina. 
Kuva 7.8. Ryhmäkoti Kuusenkolo / pohjapiirros muutok-
sen jälkeen
Kuva 7.9. Vuoropäiväkoti Unituuli / Katettu terassi on hyvä 
vauvojen nukuttamiseen
Pihan muutokset
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli 
Pihalle tehtiin aidattu leikkialue.
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Pihalle lisättiin leikkivälineitä ja hiekkalaatikko.
Talo- ja sähkötekniset muutokset 
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli 
- Koneellinen ilmanvaihto
- Vesijohdot ja viemäri uusittiin
- Lämmitysjärjestelmäksi kaukolämpö  
 (ennen öljylämmitys)
- Sähköt uusittiin
Ryhmäkoti Kuusenkolo
- Ei taloteknisiä muutoksia
Esteettömyyden parantaminen 
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli 
Sisääntulon yhteyteen rakennettiin luiska, oviau-
kot ja pesutilat invamitoituksellä.
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Parannuksia esteettömyyden suhteen ei tehty.
7.4 
Muutoksen arviointi
Tilamuutosten soveltuvuus 
uuteen käyttötarkoitukseen
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Tilat ovat pääosin hyvin toimivia. Keittiön katettu 
terassi on hyvä vauvojen nukuttamiseen ulkona 
52  Suomen ympäristö 42 | 2006
(keittiössä on aina joku). Myös muut katokset ja 
varastot ovat  hyviä sekä henkilökunnan oma si-
säänkäynti ja sosiaalitilat.
Pienryhmätiloille olisi tarvetta (jos esim. puhe-
teraupeutti tulee paikalle).
Kaappien välissä oleva tasot ovat enimmäkseen 
turhia (mieluummin pitäisi olla enemmän seinä-
tilaa).
Työmaakokouksiin ja lopputarkastukseen ei 
kutsuttu käyttäjien edustajia (muuten hyvä yhteis-
työ). Joiltakin ongelmilta olisi vältytty, jos käyttäjän 
edustaja olisi ollut mukana myös rakentamisvai-
heessa, jolloin kuitenkin tehdään joitain muutok-
sia. 
Kylpyhuoneen iso pesuallas on hyvä lasten pe-
semiseen (isommatkin lapset  mahtuvat sinne).
Kaappeja on keittiössä liian vähän.
Kuraeteinen kuivauskaappeineen on  erittäin 
hyvin toimiva (tuulikaapissa  kahteen suuntaan 
sisäovet, joten aina ei tarvitse kulkea kuraeteisen 
kautta).
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Sijainti on hyvä; lähellä sijaitsee koulu, jonka lii-
kuntasalia ja kirjastoa ryhmäkotilaiset saavat käyt-
tää. Lähellä sijaittsevat myös esikoulu,  neuvola, 
seurakunnan kerhotilat, kauppa, urheilukenttä ja 
luistelukaukalo.
Tilat ovat pääosin toimivia. Huonekoot ovat 
riittäviä  ja valoisia ja henkilökunnalla  on hyvät 
sosiaalitilat, jossa oma WC, keittiö ja suihkutila.
Omat sisäänkäynnit ruokahuollolle, lapsille ja 
henkilökunnalle. Myös varastotilaa on riittävästi. 
Entisistä kylpyhuonetiloista on tehty erilaisia 
toimivia  märkätiloja: siivoushuone, lasten WC, 
henkilökunnan WC ja kodinhoitohuone. 
Toimistohuone on minimaalinen (entinen vaa-
tehuone).
Keittiön kaappeja on liian vähän.
Huonoa on kuraeteisen sijainti, se ei ole tarpeek-
si lähellä sisäänkäyntiä.
Kuva 7.10. Vuoropäiväkoti Unituuli / Toimiva lasten pesutila
Kuva 7.11. Ryhmäkoti Kuusenkolo /  nukkumatiloja
Kuva 7.12. Ryhmäkoti Kuusenkolo / minimaalinen toimisto-
tila entisessä vaatehuoneessa 
53Suomen ympäristö 42 | 2006
Eteiskäytävän nurkkaus on kylmä ja vetoinen 
(entisen ulko-oven kohta).
Esteettömyyden toteutuminen
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Sisääntulon yhteyteen on rakennetun luiskan ylä-
päässä oleva tasanne on ahdas  (kääntösäde ei täytä 
nykymääräyksiä), muuten liikuntaesteisyysasiat 
on otettu hyvin huomioon.
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Pääsisäänkäynnin tuulikaappi on ahdas ja epäkäy-
tännöllinen ja tuulikaapin ovi on aina tiellä. Sisem-
pi ovi on tarkoitus poistaa ja laittaa ulko-oveksi 
lämpöeristykseltään parempi ovi.
Kylpyhuoneet ja ovileveydet eivät täytä  esteet-
tömyysmääräyksiä.
Piha-alueiden toimivuus
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Pihan maasto on  lapsille sopiva ja piha on aidalla 
rajattu. Hyvää on tulevaisuudessa (kun vanhusten 
palveluasunnot valmistuvat)  myös toiminnallinen 
yhteistyö vanhusten kanssa. 
Savinen maasto saattaa aiheuttaa vesiongel-
mia. 
Vanhemmille ei ole tarpeeksi pysäköintipaik-
koja.
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Piha on riittävän suuri ja toimiva, aidattu alue. 
Se on myös viihtyisä ja luonnonläheinen, kauniit 
isot puut ympäröivät piha-aluetta. 
Valaistus on riittämätön ja sadevesijärjestelmä 
ei toimi.
Talo- ja sähköteknisten 
muutosten  toimivuus
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Äänieritys ja vesikiertoinen lattialämmitys ovat 
hyviä.
Ilmastointi ei ole kaikilta osin toiminut; joskus 
ilma on  tuntunut loppuvan. 
Joskuson liian lämmin tai liian kylmä (ensim-
mäisen vuoden säädöt vielä tekemättä?). 
Lasten WC-tilasta puuttui alun perin hanasta 
termostaatti (vaihdettiin).
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Korvausilma-aukot puuttuvat.
Ilmanvaihdon määrä/laatu huonoa ja ilman-
vaihto lepohuoneessa puutteellinen sekä liesituu-
lettimen teho riittämätön. 
Hankkeen toteutuminen  kunnan kannalta 
Perhepäivähoitajat ovat jatkuvasti vähenemässä; 
eläkkeelle jäävien tilalle ei saada uusia (ei haluta 
hoitaa omassa kodissa). Päivähoidossa tarvitaan 
lisää ryhmähoitotiloja usein nopeallakin aikatau-
lulla. Kunnassa on  aiemminkin  hoidettu päivähoi-
don usein äkkinäisestikin syntyviä  tarpeita perus-
tamalla päiväkoti vanhaan taloon. Yksi esimerkki 
tästä  on päiväkoti Satureppu (Aninkuja 9), jossa 
rivitalon 6 asuntoa otettiin päiväkotikäyttöön v. 
2001. Rakennus tultaneen kuitenkin purkamaan 
uuden koulukeskuksen tieltä.  
Vuorohoitopäiväkoti Unituuli
Alueen epäsosiaaliset asukkaat on  hajasijoitettu 
muualle; nyt alueella  ei ole häiriöitä.  
Ryhmäkoti Kuusenkolo
Hyvä, kevyt ja edullinen malli päivähoitoon, jossa 
tarpeet nopeasti muuttuvia.
Päntäneen kylässä on neuvola, koulu, seurakun-
nan kerhotoimintaa, esiopetus ym. Pankilla  oli 
ajatus tukea kylän toimintaa. Yleensä sivukylistä 
häviävät palvelut; täällä haluttiin ja onnistuttiinkin 
pitämään kylä elävänä
 
Kuva 7.13. Vuorohoitopäiväkoti Unituuli / lasten leik-
kipiha
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8 Rauma / Teollisuuskadun asunnot
Viiden pistetalon ja kahden lamellitalon 
saneeraus ja myynti omistusasunnoiksi
 
Rakennustyypit ja valmistumisvuodet
Seitsemänkerroksiset pistetalot  ja  kolmikerroksi-
set  lamellitalotalot rakennettiin vuosina 1973-1974 
Rauma-Repola Oy:n toimesta kovalla vauhdilla, 
kun Raumalle tuli runsaasti uutta väkeä tehdaste-
ollisuuden palvelukseen. Rakennukset ovat beto-
nielementtitaloja. Pistetaloissa on  pitkittäissuun-
nassa kantavat ulkoseinät ja kahdessa linjassa talon 
pitkittäissuuntaiset kantavat sisäseinät.  Lamellita-
loissa oli kantavien ulkopäätyjen lisäksi poikittais-
suunnassa kantavat sisäseinät. 
Rakennusten yleinen kunto 
ennen muutosta 
Yhdestä pistetalosta tehtiin kuntotutkimus. Julki-
sivujen kuntotutkimus tehtiin ennen ensimmäisen 
lamellitalon korjauksen aloittamista. 
Talotekniikka ennen  muutosta 
Talotekniikka oli alkuperäisessä kunnossa (70-lu-
vun aravataso) eli perusparannuksen tarpeessa. 
8.1   
Perustiedot kohteesta
Kunta 
Rauma (Satakunta) asukasluku 
36.589  asukasta  (31.12.2005). Vuon-
na 2005 kaupungissa oli tyhjiä ara-
vavuokra-asuntoja 1,4 % kannasta 
(30  kpl). Vuosina 2001-2005  kau-
pungin asukasluku on vähentynyt 
110:llä. 
Sijainti 
Kohde sijaitsee n.1½ km päässä keskustasta. Ky-
seessä on ns. Polarin kerrostaloalue. Viisi pistetaloa 
sijaitsevat osoitteessa Teollisuuskatu 5,7,11,13 ja 17 
ja kaksi lamellitaloa osoitteessa Teollisuuskatu 9 
ja 15.  
Kuva 8.1. Kohteen sijainti keskustan (K) suhteen
Kuva 8.2. Alue ennen muutosta (Kuva: UPM-Asunnot Oy)
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Sähkötekniikka ennen muutosta 
Sähkötekniikka oli 70-luvun aravatasoa eli perus-
parannuksen tarpeessa.  
Avainhenkilöt
Toimitusjohtaja Merja Havutie /UPM-Asunnot 
Oy, Heikkiläntie 8, 00210 Helsinki, merja.havutie@
upm-kymmene.com
Isännöitsijä Juha Heinonen, juha.heinonen@
upm-kymmene.com, puh: 40-704 0509
Lamellitalojen saneerauksen suunnittelija:  ark-
kit. Pekka Koski-Lammi, Mannerheimintie 93 M, 
00270 Helsinki, puh: 09-4777 100, pekka@koski-
lammi.com
Pistetalojen saneerauksen suunnittelija: rak. ark-
kit. Marja Koski, Meijerikatu 7,  26100 Rauma, puh: 
(02) 8222323.  
8.2   
Muutosprosessi
Muutokseen johtaneet syyt
Rauman asuntomarkkinoiden suurin yksittäinen 
toimija on UPM-Asunnot Oy, jonka hallinnassa on 
metsäteollisuuskonsernin asuntokiinteistöomai-
suus. Yhtiö  pyrki vähentämään asuntokantaansa, 
koska työsuhdeasuntojen tarve on vähentynyt, ei-
kä yhtiö enää jatka sosiaalista vuokra-asuntojen 
omistusta. UPM-Kymmene olisi alun perin halun-
nut purattaa rakennukset, mutta UPM-Asunnot 
Oy:n toimitusjohtaja Merja Havutie sai saneeraus-
ajatuksen vietyä läpi.
Muutoksen organisointi- ja 
päätöksentekoprosessi 
UPM-Asunnot Oy peruskorjautti  seitsemän ker-
rostalon kokonaisuuden (yhteensä 189 asuntoa)  ja 
myi ne omistusasunnoiksi. Suunnittelun käynnis-
tymisestä toteutuksen valmistukseen meni  kes-
kimäärin puolitoista vuotta.  Remontin tietä pois 
joutuneet asukkaat pyrittiin sijoittamaan toisaalla 
sijaitseviin  UPM:n omistamiin asuntoihin.
Ensimmäisen talon asuntoja oli vaikeaa myydä 
alueen huonon maineen vuoksi. Ensin markkinoi-
tiin sisäisesti UPM:n työntekijöille, jonka jälkeen 
markkinoitiin sanomalehdessä. Kun muutama 
kaupungissa varakkaaksi tunnettu henkilö oli 
muuttanut taloon, myynti alkoi helpottua. Toisen 
talon  asunnot menivät jo melko nopeasti kaupaksi 
ja kolmannen talon asunnot vielä paremmin. Tä-
män jälkeen  markkinointia ei enää tarvittu. Vii-
meisestä lamellitalosta  Rauman kaupunki  osti 
kolme porrasta (27 asuntoa) tarkoituksena vuokra-
ta ne kaupungissa toimivan  ranskalaisen yrityksen 
työntekijöille muutamaksi vuodeksi. jonka jälkeen 
niistä tulee kaupungin vuokra-asuntoja.
Tarkoituksena oli ollut tehdä nykyvaatimuksia 
vastaavia asuntoja eikä kohderyhmä ollut alun pe-
rin tiedossa. 
Varusteiden ja materiaalien tasoa nostettiin  ta-
loissa, kun ne tuntuivat menevät hyvin kaupaksi. 
Ensimmäisen rakennuksen asunnoissa  oli  muovi-
matto  makuuhuoneissa, eikä niissä ollut  lasitettu-
ja parvekkeita (asukkaat teettivät  ne myöhemmin 
itse) eikä astianpesukonetta.  Toisen talon asun-
noissa  oli jo parketti, kolmannessa myös  astianpe-
sukoneet. Kahdessa ensimmäisessä  rakennukses-
sa oli teräsrakenteiset parvekedetaljit, seuraavissa 
siirryttiin alumiinirakenteisiin. Vaiheittain raken-
tamisessa tapahtui oppimisprosessi sekä suunnit-
telussa että toteutuksessa.  
Kuva 8.3. Asemapiirros
Suunnitteluprosessi ja sen erityispiirteet
Suunnittelua ohjasi se, että lamellitalot toteutet-
tiin  pistetalojen perusparannuksen jatkohank-
keena. Näin esimerkiksi  lamellitalojen pinnoissa 
ja kalusteissa on noudatettu pistetaloissa luotua 
”standardia”.
Kaava ja lohkominen
Kaavassa alue on merkinnällä  AK ja autopaikka-
tontit ovat erikseen. Kaavamuutos tehtiin, jotta au-
topaikat saataisiin lähemmäksi asuntoja asuinker-
rostalojen korttelialueelle. Tämän jälkeen kuitenkin 
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päätettiin toteuttaa autopaikat  pääosin asuinker-
rostalojen korttelialueen ulkopuolisille erillisille 
autopaikkatonteille ja rakentaa sinne autotallit. 
Vain liikuntaesteisten ja vieraiden  autopaikat (ns. 
päiväpaikat) ovat talojen piha-alueilla.  
Kukin asuintalo sijoittuu omalle tontilleen, joten 
alkuperäinen tontti lohkottiin. 
Rakennuttaminen 
Rakennuttamisketju sisältäen viisi pistetaloa ja 
kolme lamellitaloa toteutettiin yhteistyössä sa-
man rakennusurakoitsijan kanssa. Aluksi urakoit-
sija valittiin urakkakilpailulla; sitten muut kohteet 
neuvottelemalla. Yhteistyö vain parani seuraavissa 
kohteissa; mm asukkaiden haluamat muutostyöt 
toteutuivat helposti. 
Rakentamisen ohjaus /rakennusvalvonta 
Kun porrashuoneisiin sijoitettiin uudet kaitahissit, 
lamellitaloissa porrassyöksyt jouduttiin kaventa-
maan 900 mm:iin. Tälle haettiin pelastusviranomai-
sen hyväksyntä.
Jaetuissa huoneistoissa, pienissä pesu- ja löy-
lyhuoneissa, ongelmaksi muodostui rakentamis-
määräyskokoelman vaatimus 800 mm:n vapaasta 
kulkuaukosta. Tähän haettiin poikkeamislupa (la-
mellitalot). Myös pistetalojen asunnoissa  WC- ja 
pesutilojen ovikooksi hyväksyttiin O8. 
Taloudelliset muutokset 
Ensimmäisen Teollisuuskadun talon (pistetalo) 
korjauskustannukset olivat n. 835 € neliömetriä 
kohti. Ensimmäisessä lamellitalossa korjauskus-
tannus oli  n. 1195 € /m2. Kohteeseen saatiin hissi- 
ja energia-avustukset.
Asunnot voitiin myydä n. 25 %  edullisemmin 
kuin  vastaavat  uudisrakennuskohteet. 
Hoitovastike asunnoissa  on 1,80 € /m2.
Käyttäjät ja toiminta
Asunnot ovat tavanomaisessa asunto-
käytössä. Alueelle muutti paljon eläke-
ikäisiä ihmisiä, jotka tulivat usein omako-
tialueilta. 
8.3   
Tehdyt muutokset
Tilamuutokset
Pistetalot:
Yhdessä talossa  on yhdistetty kaksi kaksiota 
4h+k asunnoksi
Muutamaan asuntoon tehty käynti parvek-
keelta pihalle
Asuntokohtaisten saunojen rakentaminen
Parvekkeiden laajennus
Yhteisen kylmäkellarin tilalle varastoja
Keittiökaapistojen ja keittiökoneiden uusimi-
nen
Hissin modernisointi (pohjakerrokseen auto-
maattiovi) 
Katettu pyöräsuoja ulko-oven viereen
Kuivaushuoneen, mankelitilan ja talopesulan 
rakentaminen (ent. talosaunan tilalle)
Oman erillisen minikeittiöllä varustetun ker-
hotilan rakentaminen (oma WC)  
Käsijohteiden lisääminen porrashuoneeseen 
Pistetaloissa  oli alun perin   kussakin 28 huo-
neistoa: 14 kaksioita á 60 m ja 14 kolmiota á 73 
m2.   Muutoksen jälkeen asuntojakautuma oli seu-
raava:
68 kpl 2h+k+s a`60 m2 
70 kpl   3h+k+s a` 73 m2 
  1 kpl  4h+k+s  a`120 m2
Pistetalojen saneeraukset alkoivat Teollisuus-
katu 5 A:sta. Kohde valmistui keväällä 2001 ja 1. 
vaiheen viimeisin saneerauskohde valmistui jou-
lukuussa 2004.  Muutoksen kokonaislaajuus on 
11.300 kem2.
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
Kuva 8.4. Pistetaloja 
muutoksen jälkeen
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Lamellitalot:
Asuntokohtaisten saunojen rakentaminen
Parvekkeiden laajennus ja lasitus sekä ylim-
piin parvekkeisiin katokset 
Keittiökaapistojen ja keittiökoneiden uusimi-
nen
Osassa asuntoja puhkaistu oviaukko keittiön ja 
viereisen huoneen (ruokasali) välille
Hissi lisätty porrashuoneeseen 
Sisäänkäyntien eteen rakennettu pergolakatok-
set ja sisäänkäyntisyvennyksiin ritiläseinät
Talosaunan tilalle WC-llä ja keittokomerolla 
varustettu kerhotila ulkoterasseineen
Mankelihuoneen tilalle harrastustila ulkote-
rasseineen
Askarteluhuoneen tilalle toimitila, joka myy-
tiin osakkeeksi ja toimii kampaamona.
Kellariin saneerattu pesula ja kuivaushuone
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
Toisen kuivaushuoneen tilalle laitettu ”pakas-
tinparkki” 
Lamellitaloissa  oli alun perin  49 kpl  4h+k+s 
a` 85 m2  huoneistoja. Muutoksen jälkeen asunto-
jakautuma oli seuraava:
40 kpl  4h+k+s   a` 85 m2 
  9 kpl  2h+k+s   a`45 m2 
  9 kpl  1h+tupak+s  a` 40 m2
Ensimmäinen lamellitalo valmistui v. 2005 ja 
toinen valmistuu vuonna  2006. Lamellitalojen 
kerrosala on yhteensä  5280  kem2.  
•
Kuva 8.5 Pistetalon tyypillinen pohjapiirros ennen muuto-
sta
Kuva 8.6. Pistetalon tyypillinen pohjapiirros muutoksen 
jälkeen
Kuva 8.8. Teollisuuskatu 15 / Esimerkki lamellitalon tyypil-
lisestä kerroksesta yhden porrashuoneen kohdalta muu-
toksen jälkeen. Asunnot ovat keskenään hieman erilaisia. 
Kuva 8.7. Teollisuuskatu 15 / Esimerkki lamellitalon tyypil-
lisestä kerroksesta yhden porrashuoneen kohdalta ennen 
muutosta
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Rakenteelliset  ja materiaalimuutokset
Pistetalot:
Vesikatteen uusiminen
Julkisivun lämpörappaus, ikkunoiden ja ovien 
uusiminen
Kaikkien huonepintojen uusiminen 
Porrashuoneiden pintamateriaalin uusiminen
Taideteosten maalaaminen ala-auloihin. 
Vanhat sisäovet ja komerot säilytettiin (kome-
roista uusittiin vain  ovet)
Lamellitalot:
Vesikatteen ja räystäiden  uusiminen
Sokkeleiden päällystys klinkkerilaatoilla
Julkisivun lämpörappaus, ikkunoiden ja ovien 
uusiminen
Kaikkien huonepintojen uusiminen (parketin 
alle askeläänivaimennus)
 Sisäovet säilytettiin,  uusia ovia tuli vain tila-
muutosten takia tehtyihin  uusiin oviaukkoi-
hin. Myös vanhat komerot säilytettiin (uusit-
tiin vain ovet).
Pihan muutokset 
Omat jätepisteet (Molok-syväkeräysjärjestel-
mä ja kevytkatos)
Pihavarusteet( pyykinkuivaus, tomutus, lip-
putanko)
Autotallien rakentaminen eri tonteille talojen 
läheisyyteen
Pihojen rakentaminen (laatoitukset, nurmi-
koinnit ja istutukset)
Piha-asfaltoinnit pihapaikoitukseen
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
Kuva 8.9. Lamellitalon sisäänkäyntijulkisivua ennen korjaus-
ta (Kuva: Pekka Koski-Lammi)
Kuva 8.10. Lamellitalon sisäänkäyntijulkisivu muutoksen 
jälkeen
Kuva 8.11. Teollisuuskatu 15 / Pohjakerros muutoksen 
jälkeen (lamellitalo)
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Talo- ja sähkötekniset muutokset 
Pistetalot:
Oma kaukolämpöliittymä ja tekninen tila
Uudet sähkö- ja putkinousut
Sähköpääkeskuksen uusiminen
Huoneistokohtainen veden mittaus
Digitaalisen television liitännät
Parvekkeilla infralämmitinvaraus
Runsaasti sähköpistokkeita nykykoneille
Taloturvallisuutena ovisummerit
Lukostotyö turvallisuuden parantamiseksi 
(Exec-avaimet) 
Pihavalaistus, talon ulkovalaistus
Paikoitusalueille  ohtavat  lämmitettävät por-
taat
Lamellitalot:
Oma kaukolämpöliittymä 
Uudet sähkö- ja putkinousut
Huoneistokohtainen veden mittaus
Digitaalisen television liitännät
Parvekkeilla infralämmitinvaraus
Runsaasti sähköpistokkeita nykykoneille
Taloturvallisuutena ovisummerit
Lukostotyö turvallisuuden parantamiseksi 
(Exec-avaimet) 
Pihavalaistus, talon ulkovalaistus
Paikoitusalueille johavat lämmitettävät por-
taat
Esteettömyyden parantaminen
Hissien parantaminen/rakentaminen (pohja-
kerroksessa automaattiovi)
Liikuntaesteisten autopaikat pihoilla.
Luiskat kulkuteillä ja talojen sisäänkäynneis-
sä.  
8.4   
Muutoksen arviointi
Tilamuutosten soveltuvuus 
uuteen käyttötarkoitukseen
Muutokset on toteutettu hyvin; asunnot ja yhteiset 
tilat ovat valoisia (isot 70-luvun ikkunat), toimivia 
ja viihtyisiä. 
Yhteisiin tiloihin on panostettu. Asukkailla on 
käytössään  paljon yhteisiä tiloja (mm. kerhohuo-
neita) ja niitä myös käytetään kokousten, syntymä-
päivien ym. pitoon.
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
Sisäänkäynneistä on tehty erityisen viihtyisiä ja 
persoonallisia. Asunto-osakeyhtiöille on annettu 
raumalaisten purjelaivojen nimiä (Asunto Oy Ul-
jas, Helena jne.) ja sisääntuloaulan seinä on piste-
taloissa koristeltu usein merihenkisellä maalauk-
sella. Aulassa on lisäksi kasveja ja istuinryhmä.   
Toisen kuivaushuoneen tilalle on  laitettu ”pa-
kastinparkki”, jonne asukkaat ovat  tuoneet pa-
kastimiaan, jotka eivät oikein mahdu 70-luvun 
standardin kokoiseen keittiöön. Idea on hyvä ja 
tuntuu toimivan.
Kuva 8.12. Sisäänkäynnit ovat viihtyisiä  (pistetalo)
Kuva 8.13. Kellarin ”pakastinparkkiin” mahtuvat isommat-
kin pakastimet (lamellitalo)
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Esteettömyyden toteutuminen. 
Asukkaista n.  80 % on eläkeläisiä. Vaikka maasto 
on haasteellinen (mäellä), niin he pääsevät hyvin 
kulkemaan, koska liikuntaesteisyys on otettu huo-
mioon (luiskat, lämmitetyt ulkoportaat, kaiteet). 
Kuva 8.14. Istuinryhmä sisääntuloaulassa (pistetalo)
Kuva 8.15. Sisääntuloaulan maalaus (pistetalot)
Kuva 8.16. Raitisilmaventtiilin kohdasta on tehty raikas 
julkisivuaihe
Talo- ja sähköteknisten 
muutosten  toimivuus 
Ennen ei huoneissa ollut raitisilmaventtiiliä; nyt se 
on sijoitettu  ikkunan alaosan ja samalla se muodos-
taa julkisivua elävöittävän aiheen (lamellitalot).
Ilmanvaihdon kanssa on ollut  ongelmia  sää-
döissä. Asukkaat eivät osaa päättää, milloin se on 
sopiva ja osa laittaa tuloilman kiinni.  
Kuva 8.17. Luiska sisääntulon yhteydessä / pistetalot
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Piha-alueiden toimivuus
Lämmitetyt, talvella sulana pysyvät portaat ovat 
hyvät, erityisesti kun alueella asuu paljon iäkkäitä 
asukkaita.
Ilkivallan takia  toteutettuja autotalleja pidetään 
tärkeinä (1 autotalli/asunto).
Pihasuunnitelmat olisi pitänyt tehdä etukäteen, 
mutta  ei voitu tehdä kun tontteja ei oltu lohkottu. 
Kun pihat eivät olleet valmiita, asukkaat halusivat 
sinne kukin erilaisia pieniä asioita. Asukkaat teki-
vät talkootöinä pihatöitä, mutta yhtenäinen suun-
nitelma puuttui. Vasta viimeisen talon yhteydessä 
tehtiin pihasuunnitelma. 
Hankkeen talous
Hanke on taloudellisesti  onnistunut  yli odotusten. 
Asumiskustannukset ovat  alle normaalin, taloyh-
tiö on velaton ja vastike on 1,80 € /m2.
Muita huomioita  
Ensin kannattaisi lohkoa tontit eikä vasta saneera-
uksen jälkeen, kuten tässä kohteessa tehtiin. 
Tonteilla on  rasitteita; esim. rakennukseen joh-
tavia polkuja saattaa kulkea toisten tonttien läpi. 
Nämä pitäisi ajoissa ottaa huomioon. 
Viimeisen rakenteilla olevan lamellitalon suun-
nitelmiin on tulossa muutoksia. Yhdeksää  4h+k 
asuntoa ollaan pienentämässä kahdeksi kaksioksi. 
Pohjakerroksen 4h+k tulee jäämään lisätilana kau-
pungin päiväkodin käyttöön.
Hankkeen toteutuminen  kunnan kannalta  
Alueella oli sosiaalisia ongelmia, jotka nyt ovat 
poistuneet. Alue sijaitsee aivan kaupungin sisään-
tulotien (Turuntien) varrella, joten sen ulkonäön 
parantaminen on ollut kaupungille myös tärkeä 
imagokysymys. Monet paikallisetkin  erehtyivät 
luulemaan, että alueelle on rakennettu uudisraken-
nuksia (eikä siis korjattu vanhoja). Huonomainei-
sesta, tyhjenevästä lähiöstä tuli haluttu asuinalue. 
Alueen yleisilmeen parantuminen on tuonut lä-
hikaupoille lisää ostovoimaa. 
Rauman kerrostalokanta vanhaa ja vanhat  ih-
miset eivät halua muuttaa ”putkiremonttitaloon” 
omakotitalosta. Tämä on tarjonnut heille hyvän 
mahdollisuuden muuttaa palvelujen äärelle. 
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9.1	 	
Perustiedot	kohteesta
Kunta 
Ikaalinen (Satakunta), asukasluku 7547  asukasta 
(31.12.2005). Vuonna 2005 kaupungissa oli tyhjiä 
aravavuokra-asuntoja 1,8 % kannasta (6  kpl). Vuo-
sina 2001-2005  kaupungin asukasluku on vähen-
tynyt  42:lla. 
Sijainti
Kohde sijaitsee Ikaalisissa Ikaalisten kylpylän yh-
teydessä.  Kiinteistö Oy Lomarinne 1 sijaitsee Kun-
totie 2:ssa, Kiinteistö Oy Lomarinne 2 Kuntotie 4:
ssä ja  Kiinteistö Oy Lomarinne 3 Kuntotie 6.ssa/ 
39500  Ikaalinen (Hämylänmäki). Matkaa kunnan 
keskustaan on n. 4 km. 
Rakennustyypiti ja valmistumisvuodet
Ikaalisten kylpylän yhteyteen rakennettiin vuosi-
na 1974-1978 kolme kolmekerroksista ja kolmipor-
taista  betonielementtilamellitaloa kylpylän työn-
tekijöiden työsuhdeasunnoiksi. Rakennuksissa on 
teräsbetonirunko ja  ulkoseinät ovat sandwich-
elementtejä pesubetonipinnalla. Rakennuksessa 
on kantavat pääty- ja huoneistojen väliset seinät. 
Muut asuntojen seinät ovat levyrakenteisia. Asun-
toja kolmessa rakennuksessa oli yhteensä 85 kpl. 
Rakennuksen yleinen kunto 
ennen muutosta
Kohteista tehtiin kuntokartoitus rakennesuun-
nittelijan toimesta. Kaikki kolme rakennusta olivat 
tyydyttävässä kunnossa. Perusrakenteissa ei ollut 
suurempia vaurioita, mutta vesikaton vauriot ja 
puutteellinen vedenpoisto olivat aiheuttaneet jon-
kin verran kosteusvaurioita (pystyhormeja pitkin 
9 Ikaalinen / Kuntotien lomaosakkeet
Kolmen	lamellitalon	saneeraus	ja	myynti	lomaosakkeiksi
Kuva 9.1. Kuntotien lomaosakkeiden sijainti Ikaalisissa. 
Kuva 9.2. Lomaosaketalojen sijainti Ikaalisten kylpylän 
alueella; lamellitalot kuvan vasemmassa alareunassa  
(Kuva: Ikaalisten kylpylä)
oli päässyt vettä rakenteisiin). Julkisivujen betoni-
pinnoissa (lähinnä alimman kerroksen ja parvek-
keidenpuhtaaksivalupinnoissa) oli myös vaurioita, 
betonipinta oli lohkeillut ja raudoitukset osin nä-
kyvissä. Pesubetonielementtien saumat olivat osin 
huonokuntoisia. Julkisivujen puurakenteet olivat 
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huonossa kunnossa (ikkunoiden ulkopuitteet, ik-
kunavälien rimoitus jne. vähäiset koristeosat). 
Sisätilojen pinnat olivat joissain asunnoissa 
huonokuntoisia, yleensä tyydyttäviä. Piha-alu-
eet olivat heikosti varustettuja, ankeita ja silloiset 
kallistukset johtivat pintavesiä osin rakennuksia 
kohti. Ulkopuoliset betonirakenteet olivat myös 
vaurioituneita (mm. portaat tukimuurit). 
Talotekniikka 
Rakennuksissa oli huonosti toimiva poistoilman-
vaihto ja valmistumisajankohdan vaatimusten mu-
kainen viemäröinti ja vesiliittymät.
Sähkötekniikka 
Rakennuksissa oli valmistumisajankohdan vaati-
musten mukainen perustasoinen asuinkerrostalon 
sähkövarustelu, antenni- ja puhelinliittymät.
Avainhenkilöt
Toimitusjohtaja Markku Vakkala / Ikaalisten kyl-
pylä, Puh: 03-4511, markku.vakkala@ikaalistenkyl-
pyla.fi 
Toim. johtaja Ola Luoto/Ikaalisten Tili- ja kiin-
teistö, Vanha Tampereentie 18-20, 39500 Ikaalinen, 
Puh: (03) 457 330, ola.luoto@iktiki.com
Muutoksen suunnittelija: Arkkitehtitoimisto 
Lasse Kosunen Oy, Aleksis Kiven katu 11 B, 33100 
Tampere, Puh: (03) 260 2900 / Mikko Suominen, 
mikko.suominen@ark-kosunen.com
Lomarinne 2:n suunnittelijana oli  em. lisäksi 
myös Tarja Määttänen
9.2	 		
Muutosprosessi
Muutokseen johtaneet syyt
Kylpylä ajautui 1990-luvun alun laman aikana ta-
loudellisiin vaikeuksiin ja velkasaneeraukseen. Sa-
manaikaisesti kolmen kerrostalon käyttöaste laski 
90 %:sta n. 40 %:iin vuosina1991-1994. Vuoden 1995 
alussa päätettiin, että rakennuksiin ei enää oteta 
uusia vuokralaisia. Rakennukset jäivät kokonaan 
tyhjäksi vuoden 1996 lopussa ja ne olivat vuoden 
tyhjillään ns.  koipussissa. Aivan kylpylän vieressä 
sijaitsevat kerrostalot olivat ulkoisesti rapistunees-
sa kunnossa  ja niissä oli myös paljon asumishäiri-
öitä, joista aiheutui häiriötä myös kylpylävieraille. 
Purkamistakin harkittiin. Alkuvaiheessa ajatukse-
na oli myös urheiluhotellin tekeminen ja suunnitte-
lua jatkettiin pääpiirustuksiin asti, kunnes todettiin 
toteutuksen tulevan liian kalliiksi. Kylpyläalueen 
kehityksen  ja kylpylän tarjoamien palvelujen pa-
remman hyödyntämisen kannalta tarvittiin kuiten-
kin  sijoittajia ja asukkaita. 
Muutoksen organisointi- ja 
päätöksentekoprosessi 
Ikaalisten kaupunki omisti  kolmen betonielement-
tikerrostalon osakkeista kiinteistöistä  riippuen 
13-33 % ja se myi osuutensa Ikaalisten kylpyläl-
le nimellishinnalla vuonna 1997-1998. Tämän jäl-
keen yhtiö haki vapautusta aravarajoituksista ja 
sai vapautuksen maksamalla jäljellä olevan n. 2 
miljoonan markan (n. 340 000 €)  velkasumman 
pois. Sitten kylpylä peruskorjautti rakennukset ja 
myi  ne edelleen asunto-osakkeiksi pääosin loma-
käyttöön.
Ensimmäisen rakennuksen peruskorjaus aloitet-
tiin  v. 1997 ja asunnot saatiin myyntikuntoon seu-
raavan vuoden alussa. Yhtiön nimeksi muutettiin 
Ikaalisten Lomarinne 1.
Koska lomaosakkeille oli kysyntää, meneteltiin 
kahden muun rakennuksen kanssa samoin. Vuok-
ralaiset irtisanottiin vuoden 1998 lopussa. Heille 
tarjottiin etuosto-oikeutta  osakkeisiin ja pieni osa 
käyttikin se hyväksi. Muille kaupunki tarjosi vuok-
ra-asuntoa muualta. 
Koko prosessissa omistajan intressissä on ollut 
kylpyläalueen yleisen ilmeen parantaminen. 
Lomaosakkeiden markkinointi tehtiin suora-
markkinoinnilla (postitse) ja valtakunnallisilla leh-
ti-ilmoituksilla. Valtaosa osakkeiden omistajista on 
muualta kuin Ikaalisista.
Suunnittelu kesti 1.rakennuksen osalta suunnil-
leen 3-4 kuukautta ja rakennustyö 9-10 kuukautta. 
Muiden rakennusten osalta vastaavasti muuten, 
paitsi suunnittelu Lomarinne 2:n osalta vähemmän 
johtuen rakennusten samankaltaisuudesta (toistu-
vuutta).
Suunnitteluprosessi ja sen erityispiirteet
Mainittavan arvoinen on  tiivis yhteistyö tilaajan 
kanssa tarpeiden ja tavoitteiden kartoittamiseksi. 
Rakennukset pyrittiin muuttamaan uuteen käyt-
töön luontevasti ja edullisesti. Hankkeista tehtiin 
suunnitteluvaiheessa kustannusarviot. Pääosin 
näissä pysyttiin; ns. halvennuskierrosta ei käyty.  
 Muutosten luonne oli sen kaltainen ettei  on-
gelmia esim. halutun tilaohjelman toteuttamisessa 
syntynyt (ei muutoksia kantavissa rakenteissa eikä 
myöskään tilajaossa). 
64  Suomen ympäristö 42 | 2006
Kaava 
Kaavamuutosta ei tarvittu, koska rakennukset 
säilyivät asumiskäytössä. Asemakaavaan merkit-
ty kerrosala ylittyi hieman (kylmien varastojen 
rakentaminen), mikä tulkittiin vähäiseksi poik-
keukseksi.
Rakennuttaminen 
Rakennuttajan puolesta hanketta johti rakennut-
tajakonsultti, joka myös valvoi työn suoritusta. 
Kaikissa kohteissa oli sama urakoitsija, mikä johti 
hyvään lopputulokseen. Ensimmäisessä vaihees-
sa urakka kilpailutettiin, sitten vain lasketettiin 
samalla urakoitsijalla. Koemarkkinointia ei tehty, 
vaan markkinoitiin vasta rakentamisen aikana.  
Rakentamisen ohjaus / rakennusvalvonta 
Määräyksiä noudatettiin ilman soveltamista kaikis-
sa taloissa paitsi Lomarinne 3:ssa, jossa pohjaker-
roksenasuntojen käytävän puoleiselle  seinälle hy-
väksyttiin EI60 -paloluokan vaatimusta lievempiä 
lasitiiliseinäosia luonnonvalon saamiseksi asuntoi-
hin tältä ns. pimeältä puolelta. Kaikkien asuntojen 
osalta liikuntaesteisyyttä ei voitu poistaa, koska 
taloihin ei rakennettu hissejä, Hissien rakentami-
nen olisi johtanut laajempiin tilamuutoksiin sekä 
rakennusteknisiin ja purkutöihin.
Taloudelliset muutokset 
Lomarinne 1.ssä muutostyö maksoi n. 475 € /m2. 
Myytäessä kohteesta saatiin lähes uudisrakennus-
kohteen hinta (n. 1700-1750 € / m2 yksiöistä ja n. 
1350 €/ m2 kaksioista). Vastike on  Lomarinne 1:
ssä ja 3:ssa n. 2,5 €/m2 ja Lomarinne 2:ssa n. 2,75 
€/m2.  Tämäntyyppinen hanke ei ollut oikeutettu 
valtion tukiin. 
Käyttäjät ja toiminta
Asuntojen omistajina on yksityishenkilöiden lisäk-
si myös pankkeja ja yhdistyksiä, jotka oman käytön 
ohella  vuokraavat asuntoja lomakäyttöön henkilö-
kunnalleen tai yksityisille kylpylävieraille. Pienes-
sä osassa asuntoja asukkaat ovat ympärivuotisia 
asukkaita.  Asunnot eivät siis  ole ns. viikko-osak-
keita, vaan  omistus on normaalin asunto-osakkeen 
omistuksen luonteista. 
9.3 	
Tehdyt	muutokset
Tilamuutokset
Henkilökunnan asunnot on muutettiin  lomaosake-
asunnoiksi pääosin pienin tilamuutoksin. Ainoas-
taan pohjakerroksen yhteistiloihin rakennettiin 
saunalla varustettuja asuntoja (2h+kk+s).  Asunnot 
ovat yksiöitä, kaksioita ja 3h+k-asuntoja. Joihinkin 
lisättiin  uusia oviaukkoja. Pohjakerroksen asuntoi-
hin  lisättiin terassit. Porrashuoneet pidetään myös 
päivisin lukittuina. 
Muutosten laajuus: 
Lomarinne 1/1475 kem2, Lomarinne 2/1482 kem2+ 
kellaritilat 494 br-m2, Lomarinne 3/1772 kem2 
+pohjakerroksessa aputiloja 168 br-m2. Muutettua 
tilaa  yhteensä 5391 br-m2 .
Lomarinne 1:ssä on 27 asuntoa joiden koot vaih-
televat 1h+k ja 3h+k välillä. Parvekkeellisia huo-
neistoja on 6.
Lomarinne 2:ssä on 27 asuntoa joiden koot vaih-
televat 1h+k ja 3h+k välillä. Parvekkeellisia huo-
neistoja on 19. Yhtiön käytössä ovat myös yhteiset 
saunatilat. 
Kuva 9.3. Pohjakerroksen pohjapiirros ennen muutosta
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Kuva 9.4. Pohjakerroksen pohjapiirros muutoksen jälkeen
Lomarinne 3:ssä on 31 asuntoa joiden koot 
vaihtelevat 1h+k ja 3h+k välillä. Parvekkeellisia 
huoneistoja on 17. Pohjakerroksen entisiin päivä-
kotitiloihin tehdyt 4 uutta lomaosaketta, joilla on 
oma piha. 
Asuntokoot vaihtelevat välillä 29-70 m2. Kol-
men rakennuksen korjaukset tehtiin vuosina  1997-
2001.
Kuva 9.5.  Toisen ja kolmannen. kerroksen pohjapiirros 
ennen muutosta
Kuva 9.6. Toisen ja kolmannen kerroksen pohjapiirros 
muutoksen jälkeen
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Esimerkki lomaosakkeen varustuksesta /Loma-
osake 3 D 31 :
kerrosala 45 m2 
1 makuuhuone, olohuone, keittiö / vuodepai-
kat 2-4:lle 
terassi
sähkölämmitys ja -valaistus, sähkösauna, kui-
vauskaappi 
jääkaappi ja pakastin, paistinuuni, astianpe-
sukone 
kahvinkeitin, tv, radio, silitysrauta, pölynimuri
kylmä ja lämmin vesi , wc, suihku 
Rakenteelliset ja materiaalimuutokset 
Kaikissa Lomarinteen kohteissa tehtiin seu-
raavat työt:
Sisäpuolen korjaustyöt
kaikki pinnat uusittiin porrashuonei-
den mosaiikkibetoniportaita  lukuun-
ottamatta
kodinkoneet, komerot, keittiökalusteet 
ja muu huoneistovarustus uusittiin, 
lomaosakekäyttöön katsottiin tarpeel-
liseksi myös huoneistokohtaiset kui-
vauskaapit
kaikki asuntojen väliovet uusittiin
joihinkin väliseiniin avattiin uusia auk-
koja huoneistojen sisällä
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
Kuva 9.7. Lomarinne 2 / sisäänkäyntijulkisivu
Kuva 9.8. Korjattua parvekejulkisivua
Ulkopuolen korjaustyöt
Vesikatteen ja sadevedenpoistojärjestelmien 
uusiminen myös parvekkeiden osalla (niissä 
ei ollut alunperin mitään vedenpoistoa edes 
katolta)
Räystäiden ja ikkunoiden vesipellitykset uu-
sittiin
Ikkunat, ovet ja julkisivun puuosat (rimoitus ja 
panelointi parvekeseinillä) uusittiin
Elementtisaumat uusittiin
Betoniraudoituksien ja -pintojen vauriot kor-
jattiin, sokkelit jätettiin betonipinnalle, pesu-
betonipinnat pesubetonipinnalle
Teräskaiteet yms. joko korjattiin tai uusittiin 
vaurioasteen mukaan
Lomarinne 2:een lisättiin uusia parvekkeita 
järven puolelle
Sisäänkäynnit ja kellariportaat varustettiin uu-
silla katoksilla
Pihan muutokset
Pihajärjestelyt tehtiin kokonaan uudestaan 
Kaikki tontin kallistukset, pinnat ja päällysteet 
(mm. istutukset, nurmet ja asfaltoinnit) sekä 
varusteet uusittiin 
Sokkeleiden vesieristys ja tarvittavat salaoji-
tukset uusittiin 
Ykköstaloon tehtiin ulkovarasto (muissa oli jo 
hyvät varastotilat)  
Rakennukset liitettiin alueen keskitettyyn ym-
päristönhuoltojärjestelmään (lomaosakeasun-
tojen jätteet hoidetaan samalla kuin kylpylän) 
Autopaikat uusittiin ja varustettiin sähköpis-
tokkeella  
Pihat varustettiin asuinkerrostalon perusva-
rustuksella, mm. penkkejä, pihakeinu, lippu-
tangot, tomutustelineet ja jäteaitaukset. 
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
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Kuva 9.9. Uusi pihavarasto
Talo- ja sähkötekniset muutokset 
Kaikissa Lomarinteen kohteissa tehtiin seuraavat 
talo- ja sähkötekniset työt:
viemärit ja vesijohdot sekä -kalusteet uusit-
tiin,
Lomarinne 3:n uusiin asuntoihin rakennettiin 
huoneistokohtaiset saunat,  ja lisäksi tehtiin 
uudet talokohtaiset saunatilat
Kaukolämmön lämmönvaihdin uusittiin ra-
kennusten yhteisessä lämmönjakohuoneessa
Kaikki sähköjärjestelmät ja -kalusteet uusittiin, 
pistorasioita lisättiin lähtötilanteeseen nähden 
runsaasti
Tekniset tilat uusittiin
Pihavalaistus uusittiin
Vanhat putki- ja sähkönousut korjattiin ja tar-
peelliset uudet lisättiin
Lattialämmitys kosteisiin tiloihin
Rakennukset varustettiin koneellisella pois-
toilmanvaihdolla, poistopuhaltimet uusittiin
Asuntoihin laitettiin kuivauskaapit
Sähkövarustelussa pysyttiin perustasolla. Atk-, 
kaapeli- tms. verkkovarauksia tai kulunvalvontaan 
liittyviä varauksia. ei tehty.  Muu varustelutaso  piti 
sisällään siis lähinnä tv- ja puhelinliittymät (taso 
käy ilmi myös esimerkkiasunnon varusteluettelos-
ta edellä).
Energiataloutta parannettiin mm. aiemmin mai-
nituilla,  uusilla kolminkertaisilla ikkunoilla ja ylä-
pohjan lämmöneristyksen lisäämisellä.
•
•
•
•
•
•
•
•
•
•
   
Esteettömyyden parantaminen
Rakennuksissa ei ole hissejä eikä niitä tehty tämän 
korjauksen yhteydessä. Kerroksiin ei ilman muu-
tostöitä ole liikuntaesteisille soveltuvaa yhteyttä. 
Lomarinne 1 ja 2 ensimmäisiin kerroksiin se on 
pienillä muutoksilla järjestettävissä. Vanhojen huo-
neistojen kylpyhuoneissa ei tehty seinämuutoksia, 
joten mitoitus on alkuperäinen eikä vastaa nykyisiä 
mitoitusohjeita liikuntaesteisille tarkoitettuja pesu-
tiloja varten. Jos kylpyhuoneessa on ollut riittävästi 
tilaa, on kalustus pyritty sijoittamaan siten, että 
pyörätuolikäyttö olisi tarvittaessa mahdollista.
Talosaunojen sekä uusien huoneistosaunojen 
mitoitus mahdollistaa tilojen soveltuvuuden lii-
kuntaesteisille vähäisin muutostöin (vanhojen 
oviaukkojen suurentaminen, laudemuutokset). 
9.4 					
Muutoksen	arviointi
Tilamuutosten soveltuvuus 
uuteen käyttötarkoitukseen
Parvekkeiden lisäys on jonkin verran parantanut 
elementtitalojen ulkonäköä.
Varustukseltaan asunnot vastaavat hyvin nyky-
aikaisen loma-osakkeen vaatimuksia.  Saunoja ei 
suurimmassa osassa asuntoja ole eikä Lomarinne 
2.n talosaunaakaan paljon käytetä, koska asukkaat 
käyttävät mieluummin kylpylän palveluja. Osak-
keenomistajilla on alennushinnat osaan kylpylän 
palveluista.  
Kuva 9.10. Sisäkuva asunnosta (Kuva: Ikaalisten kylpylä)
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Esteettömyyden toteutuminen
Lomarinne 3:n pohjakerroksen asuntoihin on lii-
kuntaesteisten pääsy mahdollista. Piha-alueilla 
liikkuminen ja yhteys pysäköintipaikalta sisään-
käynneille tapahtuu pääosin yhdessä tasossa. 
Muutoin kohde ei nykyisellään sovellu liikunta-
esteisille. 
Piha-alueiden toimivuus
Sadevesien johtamisessa  on  edelleen jonkin ver-
ran ongelmia
Talo- ja sähköteknisten 
muutosten  toimivuus
Ilmastoinnin säätämisessä on jonkin verran ollut 
ongelmia
Hankkeen talous
Ikaalisten kylpylän kannalta hanke oli taloudelli-
sesti erittäin onnistunut Myöhemmin kaupunki sai 
luottamusmiehiltä moitteita siitä, että rakennus oli 
myyty niin halvalla. Kaupunki ei kuitenkaan ai-
koinaan  halunnut ottaa korjaamiseen ja myyntiin 
liittyviä riskejä. 
Alue on myös siistiytynyt, mikä lisää kylpylävi-
eraiden viihtyvyyttä. Loma-osakkeiden asukkaat 
käyttävät paljon kylpylän palveluita, mikä osal-
taan on lisännyt kylpylän liikevaihtoa ja kannatta-
vuutta.   
Hankkeen toteutuminen kunnan kannalta  
Kun  kunta oli päässyt  tyhjilleen jäämässä olleen 
aravatalon ongelmasta, oli mahdollista  taas saada 
osakaslainoja ja rakentaa aravataloa paremmille 
paikoille.
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10  Yhteenveto toteutetuista hankkeista
10.1		
Toteutetut	hankkeet
Selvitetyt kohteet ovat eri puolilta Suomea eri ko-
koisista kunnista. Pienimmässä oli  vuoden 2005 
lopussa asukasluku 5.937 (Kannus)  ja suurim-
massa  76.144 (Pori). Tyhjien   asuntojen määrä on 
kohdekunnissa vaihdellut välillä 0-6 %:iin vuokra-
asuntokannasta. 
Suurin osa selvityksen kohteena olleista  käyt-
tötarkoitusten muutoksista oli muutoksia palve-
luasumiseen, muut olivat  muutoksia päivähoito-
käyttöön, omistusasunnoiksi tai lomaosakkeiksi. 
Muutetut kohteet sijaitsivat pääsääntöisesti enin-
tään 4 km:n etäisyydellä kunnan keskustasta; vain 
Päntäneen kyläyhteisöön rivitaloon tehty päiväkoti 
sijaitsee n. 11 km päässä Kauhajoen keskustasta. 
Muutoksen laajuus vaihteli pienestä muuta-
man asunnon (127 kem2)  tai rakennuksen yhden 
porrashuoneen (397 kem2)  saneerauksesta aina 
kokonaisen kerrostalon (6335 kem2) käyttötarkoi-
tuksen muutokseen.  Alkuperäiset rakennukset 
olivat 1960-luvun lopulta 1980-luvun alkuvuosille 
ja käyttötarkoituksen muutokset  tapahtuivat vuo-
sina1997-2006.  Kolmessa kohteessa oli ennen muu-
tosta tehty kuntotutkimus  ja kahdessa julkisivujen 
kuntotutkimus. Talotyyppeinä olivat edustettuina 
lamellitalot, pistetalot ja rivitalot. Muutostyön kus-
tannukset vaihtelivat 245 €- 1.564 €/m2. 
Yhteenvetotaulukko kohteista, kts. Liite 2.
10.2 	
Muutosprosessi	
Muutosprosessi ja siihen  johtaneet syyt
Useissa kohteissa käyttötarkoituksen muutok-
sen syynä oli se, että rakennus oli joko osittain 
tai kokonaan jäänyt tyhjäksi, asukasrakenne oli 
yksipuolistunut ja  alue muuttunut  sosiaalisesti 
ongelmaiseksi. Iisalmessa ammattioppilaitoksen 
kurssikeskuksen opiskelija-asuntola jäi tyhjäksi, 
koska soluasunnoilla ei ollut kysyntää.  
Rakennus saattoi olla myös niin huonossa 
kunnossa, ettei  se enää tuntunut kelpaavan ke-
nellekään.  Neljässä kohteessa oli purkamistakin 
harkittu vakavasti; niissä purkamisesta oli tehty 
kustannuslaskelmia ja oli todettu sen tulevan liian 
kalliiksi.   
Yhdessä kohteessa oli alkuperäisenä tavoittee-
na yleisen asumisviihtyvyyden parantaminen ja 
toisessa muutokseen lähdettiin sen takia, että asun-
not eivät enää soveltuneet yhä ikääntyneemmille 
ja huonokuntoisemmille vanhuksille.  Kemissä , 
Leppävirralla ja Iisalmessa  oli pula vanhusten 
palveluasunnoista, joten vuokrataloja  (tai raken-
nuksen osaa)  ryhdyttiin muuttamaan vanhusten 
palveluasumiskäyttöön. Kauhajoella päivähoito-
paikkojen tarve oli suuri ja tiloja piti saada nopealla 
aikataululla. Raumalla UPM-Kymmene pyrki vä-
hentämään asuntokantaansa, koska työsuhdeasun-
tojen tarve oli vähentynyt eikä yhtiö enää halunnut 
jatkaa  sosiaalista vuokra-asuntojen omistusta.
Muutamassa kohteessa (Rauma, Ikaalinen)  tuli 
ilmi, että muutosprosessin käynnistämiseen tar-
vittiin ainakin yksi henkilö, joka voimakkaasti us-
koi saneerausmahdollisuuteen ja sen järkevyyteen 
purkamisvaihtoehdon sijaan.  
Aikaa päätöksenteosta siihen, että kohde tai sen 
ensimmäinen vaihe valmistui,  kului muutostyy-
pistä ja sen laajuudesta riippuen  muutamasta vii-
kosta n. 1½ vuoteen. 
Useissa kohteissa toteutus oli vaiheistettu, jol-
loin  aikaa ensimmäisen vaiheen valmistumisesta 
kohteen lopulliseen valmistumiseen saattoi mennä 
useita vuosia. 
Nopeimmin valmistuivat Kauhajoen päivähoi-
totiloiksi muutetut kohteet;  Kuusenkolon kohtees-
sa osa talosta voitiin ottaa heti käyttöön ja kaikki 
tilat oli saneerattu puolessa vuodessa päätöksen-
teosta. 
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Muutosprosessiin liittyi kohteesta riippuen seu-
raavia toimenpiteitä:  laina- ja avustushakemusten 
tekeminen, yhteydenpito kunnan sosiaalitoimen 
tai yksityisen palvelutarjoajan kanssa, vuokratalos-
sa jäljellä olevien asukkaiden sijoittaminen toisiin 
kohteisiin, kiinteistön/asuntojen  myynti  sekä nor-
maaleja rakennuttamiseen liittyviä toimenpiteitä. 
Suunnitteluprosessi ja sen erityispiirteet
Muutosten  arkkitehtisuunnittelussa ilmeni 
vain vähän erityispiirteitä. Porin kohteessa kat-
sottiin 70-luvun elementtitekniikan rajoittaneen 
suunnittelua, mitoitusta ja hissin sijoitusta. Myös 
ilmastoinnin mahduttaminen nykyiseen kerros-
korkeuteen oli ongelma (laitoskeittiö). Kemin, 
Kannuksen ja Leppävirran kohteissa suunnittelu 
tehtiin tiiviissä yhteistyössä tulevien käyttäjien 
kanssa. Kauhajoella muutos päiväkodiksi (Kuu-
senkolo) tehtiin niin, että rakennus olisi helposti 
muutettavissa takaisin asuntokäyttöön.  Leppävir-
ralla sekä Kauhajoen kohteissa erityispiirteenä oli 
nopea aikataulu. Raumalla suunnittelua ohjasi se, 
että  lamellitalot toteutettiin pistetalojen peruspa-
rannuksen jatkohankkeena. Näin esimerkiksi la-
mellitalojen pinoissa ja kalusteissa on noudatettu 
osittain pistetaloissa luotua standardia. 
Kaava ja tontit
Niissä kohteissa, joissa vuokra-asuntoja on myyty 
osakeasunnoiksi tai lomaosakkeiksi ei luonnolli-
sestikaan käyttötarkoituksen muutoksen takia ole 
tarvittu kaavamuutosta.  Myös muissa kohteissa, 
joissa  asuintaloja on muutettu joko palveluasu-
miseen tai päiväkotikäyttöön on poikkeaminen 
kaavasta tulkittu vähäiseksi poikkeamiseksi. Näis-
sä  kohteissa on kaavamerkintänä ollut joko AK 
(asuinkerrostalojen korttelialue) tai AR (asuinri-
vitalojen korttelialue).  Kauhajoen Kuusenkolon 
kohteessa, jossa rivitalo on muutettu päiväko-
tikäyttöön, ei ole asemakaavaa vaan alueella on 
maankäyttösuunnitelma. 
Myös kerrosalan vähäiset ylitykset (3 %) tai uu-
sien pihavarastojen sijoittaminen muualle tontilla 
kuin niille kaavassa varatulle alueelle, on katsottu 
vähäiseksi poikkeamiseksi. Iisalmen kohteessa, 
jossa rakennettiin neljäs kerros kaavamerkinnän 
ollessa III (kolme), ei ensimmäistä kerrosta tulkittu 
kerrokseksi vaan kellariksi, jolloin  kaavan kerros-
merkintä ei aiheuttanut ongelmaa. 
Joillakin alueilla oli alkuperäisen rakennuksen 
rakentamisen jälkeen alueelle tehty asemakaava 
(jos aikaisemmin ollut esim. rakennuskaava) tai 
asemakaavamuutos. Rakennuslupaa haettaessa 
voivat silloin yllätyksenä tulla esim. asemakaavan 
autopaikkamäärävelvoitteet, jotka astuvat voi-
maan lupaa haettaessa.  Leppävirran  kohteessa ei 
kaikkia  autopaikkoja kuitenkaan edellytetty osoi-
tettavaksi rakennuksen tontille, vaan niitä saatiin 
osoittaa myös muille  saman yhtiön omistuksessa 
oleville läheisille tonteille. 
Kaavamuutosta on sen sijaan jouduttiin hake-
maan Kemissä tonttien suurennustarpeen takia 
(piha-alueen ja lisäautopaikkojen tarve). Rauman 
kohteessa tehtiin kaavamuutos, jotta autopaikat 
saataisiin lähemmäksi asuntoja asuinkerrostalojen 
korttelialueelle (kaavassa alue oli merkinnällä AK 
ja autopaikkatontit olivat erikseen). 
Myöhemmin   suurin osa autopaikoista pää-
tettiin kuitenkin toteuttaa talleihin erillisille auto-
paikkatonteille, jolloin tehtiin uusi kaavamuutos. 
Kullekin asuintalolle haluttiin oma tontti, jolloin 
alkuperäinen tontti lohkottiin. 
Kaiken kaikkiaan eivät  käyttötarkoituksenmuu-
tokset tai pienet kerrosalan lisäykset  ole aiheutta-
net kaavan suhteen ongelmia, vaan ne on tulkittu 
vähäisinä poikkeamina. Sen sijaan autopaikka-
järjestelyt ovat joissakin kohteissa edellyttäneet 
kaavamuutosta.  Muutettaessa vuokra-asuntoja 
asunto-osakeyhtiöiksi on syytä harkita tontin loh-
komista, jolloin omistusasuintalot saadaan omille 
tonteilleen. 
Rakennuttaminen
Silloin kun omistajana oli vuokrataloyhtiö, se toimi 
itse rakennuttajana. Näin tapahtui  myös Kauha-
joen Kuusenkolon kohteessa, jossa omistajana oli 
pankki. Kauhajoen kohteessa kyse oli kuitenkin 
pienestä muutoskohteesta, jossa tehtiin lähinnä 
pintaremonttia.   
Niissä kohteissa, joissa omistajana oli yhdistys, 
oltiin yleensä  palkattu ammattirakennuttaja. Näin 
tehtiin myös Ikaalisten kohteessa, jossa omistajana 
oli Ikaalisten kylpylä.  Urakat kilpailutettiin nor-
maalisti ja joissakin kohteissa kustannusraamia 
jouduttiin tarkistamaan.  Rauman ja Ikaalisten koh-
teissa valittiin urakoitsija aluksi   urakkakilpailulla 
ja  sitten seuraavat vaiheet  neuvottelemalla aikai-
semman urakoitsijan kanssa. Yhteistyö   parani 
seuraavissa vaiheissa ja edellisten vaiheiden pa-
lautetta pystyttiin  näin hyödyntämään
Rakentamisen ohjaus
Suurimmassa osassa kohteita noudatettiin muu-
tostyössä olemassa olevia normeja eli lieventäviä 
tulkintoja ei tehty.  Leppävirran ja Kauhajoen Kuu-
senkolon kohteissa oli kuitenkin hyväksytty rat-
kaisuja, joissa esteettömyysmääräykset eivät täyty. 
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Kauhajoen Kuusenkolon kohteessa eivät myöskään 
ilmanvaihtoratkaisut ole määräysten mukaisia. Ii-
salmen muutoksessa vanhusten palveluasumiseen 
rakennusvalvonta antoi luvan poiketa äänieristys-
normeista. Normaalit asunnon huoneiden väliset 
seinät eivät sellaisenaan  täytä  esim. hoitolaitok-
sessa asuinhuoneiden välisiltä seiniltä vaadittuja 
äänieristysmääräyksiä. 
Rauman kerrostalokohteessa saatiin  Rauman 
kaupungin pelastusviranomaisilta hyväksyvä lau-
sunto porrassyöksyjen (poistumistie) kaventami-
seen 900 mm:iin (pitäisi olla 1200 mm). Rauman 
lamellitalojen  jaettujen huoneistojen pienissä pe-
su- ja löylyhuoneissa ongelmaksi muodostui ra-
kentamismääräyskokoelman vaatimus 800 mm:n 
vapaasta kulkuaukosta, jolloin siihen haettiin poik-
keaminen. Myös pistetalojen asunnoissa WC- ja 
pesutiloissa oviaukoksi hyväksyttiin määräyksiä 
kapeampi. 
Ikaalisten kohteessa  määräyksiä noudatettiin il-
man soveltamista kaikissa taloissa paitsi Lomarin-
ne 3:ssa, jossa pohjakerroksenasuntojen käytävän 
puoleiselle seinälle hyväksyttiin EI60 -paloluokan 
vaatimusta lievempiä lasitiilisiä seinän osia luon-
nonvalon saamiseksi asuntoihin tältä ns. pimeältä 
puolelta. Kaikkien asuntojen osalta liikuntaestei-
syyttä ei voitu poistaa, koska taloihin ei rakennettu 
hissejä, Hissien rakentaminen olisi johtanut laa-
jempiin tilamuutoksiin sekä rakennusteknisiin ja 
purku- töihin.
Taloudelliset muutokset
Käyttötarkoituksen muutoksen korjauskustan-
nukset vaihtelivat välillä 245-1564 €/m2 riippuen 
hankkeen laajuudesta, korjausasteesta, toteutus-
paikkakunnasta ja –ajankohdasta.  Arava-lainaa 
tai erilaisia avustuksia käyttivät hyväkseen lähes 
kaikki ne,  jotka olivat niihin oikeutettuja. Vain yh-
dessä tukeen oikeutetussa kohteessa ei lainoja tai 
avustuksia haettu, koska niihin liittyvä byrokratia 
koettiin niin hankalaksi ja työlääksi. 
10.3 	
Muutosten	arviointi
Tilamuutosten soveltuvuus 
uuteen käyttötarkoitukseen
Muutokset palveluasumiseen (Pori, 
Kemi, Iisalmi, Leppävirta ja Kannus)
Asuinhuoneet ja asunnot: 
Ryhmäkotityyppisissä kohteissa ovat asuinhuo-
neet nykyohjeistukseen (n. 20 m2 + oma invamitoi-
tettu kylpyhuone)  nähden useissa kohteissa liian 
pieniä; niiden koot vaihtelevat 8,5-18 neliömetriin 
ja  useimmin esiintyvä koko on n. 11-13 m2.  Kah-
den hengen huone saattaa olla vain 14.5 m2:  Ryh-
mäkodeissa on yleensä  2-3 asukkaalla  käytössään 
yhteinen  kylpyhuonetila.  Uudet asuinhuoneet 
ovat entisiä asuntojen asuinhuoneita  tai keittiöitä, 
eikä niitä ole lähdetty suurentamaan yhdistelemäl-
lä huoneita.  Ryhmäkodeissa huoneistoalan mää-
rä/asukas vaihtelee välillä 27-55 m2 (esim ARA:n 
ohjeistus 40-50 m2/ asukas).
Palveluasunnot on tehty yleisimmin  joko jaka-
malla suurempia huoneistoja pienemmiksi tai ne 
ovat entisiä yksiöitä tai kaksioita. Kylpyhuonetilat 
on suurennettu ja keittiöistä tehty liikuntaesteisil-
le sopivia. Yksiöiden koko vaihtelee  yleisimmin 
23,5 m2:stä  38 m2:iin ja kaksioiden  38,5-63 m2. Osa 
yksiöistä on pieniä, mutta asuntojen tilan tarvetta 
määrittelee tietysti myös se, kuinka helposti saavu-
tettavissa ovat niihin liittyvät palvelutilat. 
Kerrosalan määrä palveluasumiseen 
suunnitelluissa kohteissa vaihtelee  asu-
kasta kohti 28-58 m2. Eri suunnitelmien 
kerrosalat  asukasta kohti  eivät kuiten-
kaan ole yhteismitallisia ja sellaisenaan 
toisiinsa vertailtavissa.   Osassa kyse on 
pienestä ryhmäkodista ja osaan taas liit-
tyy ulkopuolisiakin palvelevia palvelu-
keskustiloja.  
Pääosin ratkaisut ovat olleet kuitenkin 
olleet haastattelujen ja paikalla arvioin-
nin perusteella  toimivia ja viihtyisiä. Li-
särakentamisella oli saatu lisää oleskelu-
tiloja (Pori) sekä  toimivia sisäänkäyntejä 
ja hissejä. (Kemi). Kannuksen kohteessa 
oli lisärakentamisen avulla onnistuttu 
Kuva 10.1. Esimerkki palveluasunnoiksi muutetusta 
kohteesta (Iisalmi)
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saamaan osa palveluasun-
noista sisäyhteyden pää-
hän palvelukeskuksesta. 
Iisalmessa rakennukseen 
oli lisätty neljäs kerros, jol-
loin hissin rakentaminen 
ja koko hanke saatiin kan-
nattavammaksi.  Hyvänä 
on pidetty sitä,  että  asuk-
kaille on tarjolla varuste-
tasoltaan erilaisia huonei-
ta. Vain osassa asuntoja 
on parveke ja/tai keittiö 
(esim. joitakin asukkaita 
ei voisi turvallisuussyistä 
laittaa parvekkeelliseen tai 
liedellä/vesipisteellä va-
rustettuun huoneeseen). 
Seuraavia epäkohtia  on tullut esille: 
Tavarankuljetuksen pitäisi olla eri paikasta kuin 
pääsisäänkäynti  ja sen yhteydessä pitäisi olla oma 
varasto. 
Oleskelutilat olivat liian pieniä muutamassa 
sellaisessa  kohteessa, joissa on paljon pyörätuolin 
käyttäjiä.  
Asukaskohtaisia WC-/kylpyhuonetiloja ei 
useissa kohteissa ollut.
Mieshoitajien sosiaalitiloja ei oltu aina otettu 
huomioon. 
Useammassa kerroksessa toimiminen on vaatii 
enemmän henkilökuntaa, mutta toisaalta osastot 
saadaan silloin pieniksi ja kodinomaisiksi.   
Alun perin on saatettu ajatella, että, että asuk-
kaat olisivat parempikuntoisia. Kun asukkaat 
sitten kuitenkin ovat arvioitua enemmän hoitoa 
vaativia, on  henkilökuntaa tarvittu alkulaskelmia 
enemmän. Sosiaalitilat eivät ole olleet mitoitettuja 
nykyiselle määrälle. 
Ulkoilua helpottaisivat kunnolliset yhteiset  par-
vekkeet tai suora käynti pihalle. 
Jos asunnot eivät ole läpitalon huoneistoja, pel-
kästään etelään avautuvat asunnot on koettu liian 
kuumiksi. 
Muutokset päivähoitotiloiksi 
(Kauhajoki/ Unituuli ja Kuusenkolo)
Tilat ovat kummassakin kohteessa pääosin hyvin 
toimivia. Erityisen hyvänä ratkaisuna on pidetty 
keittiön katettua terassia  vauvojen nukuttamiseen 
ulkona(keittiössä on aina joku paikalla). 
Pienryhmätiloille olisi enemmän  tarvetta (Uni-
tuuli) 
Muutokset omistusasunnoiksi/
lomaosakkeiksi (Rauma, Ikaalinen) 
Muutokset on  kummassakin kohteessa toteutettu 
hyvin. Ikaalisten kohteessa asuntokoot ovat pysy-
neet entisellään. Rauman kohteessa on pistetalois-
sa yhdistetty kaksi 2h+k asuntoa 4h+k asunnoksi 
ja lamellitaloissa on yhdeksän 4h+k asuntoa jaettu 
kahdeksi kaksioksi. Rauman kohteessa asunnot 
ja yhteiset tilat ovat valoisia toimivia ja viihtyisiä. 
Yhteisiin tiloihin on erityisesti  panostettu ja niitä 
myös käytetään. Sisäänkäynneistä on tehty erityi-
sen viihtyisiä ja persoonallisia.
Kalusteiden ja materiaalien toimivuus
Muutokset palveluasumiseen (Pori, 
Kemi, Iisalmi, Leppävirta ja Kannus)
Pääosin ratkaisut on koettu toimiviksi. Värien käyt-
tö on myös selvästi lisääntynyt ja niiden avulla on 
saatu luotua viihtyisiä ja paremmin hahmotettavia 
tiloja. Yhdessä kohteessa henkilökunta itse maalasi 
seiniä, koska koki ne liian yksitoikkoisiksi. 
Värin käytössä on kuitenkin otettava huomioon 
vanhusten ja erityisesti dementiaa sairastavien 
hahmotusrajoitukset.  
Lattiamateriaaleissa on ollut vaikeaa löytää op-
timivaihtoehto, jossa olisi tarpeeksi kitkaa,  mutta 
olisi kuitenkin helposti puhdistettava.  Keittiön 
kaapeissa ja tasoissa tulisi myös helppo puhdis-
tettavuus ottaa paremmin huomioon (ei listoja tai 
epätasaisuuksia pinnoissa). 
Kuva 10.2. Esimerkki pienemmäksi jaetusta asunnosta 
(Rauma/lamellitalot)
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Muutokset päivähoitotiloiksi 
(Kauhajoki/ Unituuli ja Kuusenkolo)
Kylpyhuoneen isoa pesuallasta on pidetty erityi-
sen hyvänä  lasten pesemiseen 
Keittiökaappeja sen sijaan kummassakin koh-
teessa on todettu olevan liian vähän.
Muutokset omistusasunnoiksi/
lomaosakkeiksi (Rauma, Ikaalinen)
Rauman kohteessa sisäänkäynnit on sekä ulkoa 
että sisältä on tehty viihtyisiksi. Ulkopuolella 
on penkki ja istutuksia  ja porrashuoneessa  on 
kasveja ja istuinryhmä.  Yhteistilan erikoisuus on 
”pakastinparkki”, jonne asukkaat ovat tuoneet 
pakastimiaan, jotka eivät oikein mahdu 70-luvun 
standardin  mukaiseen pieneen keittiöön. Ikaalis-
ten kohteessa  porrashuone oli tavanomaista stan-
dardia.  Rauman pistetalon  yhtä asuntoa  lukuun 
ottamatta omistusasuntokohteiden asunnoissa ei 
käyty sisällä, joten kalusteiden ja materiaalien toi-
mivuutta ei voitu arvioida. 
Talo- ja sähköteknisten 
muutosten toimivuus
Muutokset palveluasumiseen (Pori, 
Kemi, Iisalmi, Leppävirta ja Kannus)
Valaistus on kohteissa yleensä toteutettu onnis-
tuneesti; valaistus on epäsuoraa ja häikäisemätön-
tä. Himmennettävät valaisimet on koettu hyväksi 
ratkaisuksi. Parvekkeilla ei valaistusta aina ole 
riittävästi. Yhdessä kohteessa olisi kaivattu lisää 
valoa saunan pukuhuoneeseen; hiusten ja kynsien 
leikkuu vaatisi paremman valotehon. 
TV-pistokkeita voisi olla useammassa paikassa 
oleskelutiloissa (kalusteiden lopullista sijoitusta 
ei  suunnitteluvaiheessa vielä tiedetä). Muuten-
kin pistorasioiden määrä on joissakin kohteissa 
ollut riittämätön oleskelutiloissa ja asuinhuoneis-
sa. Tulevaisuuden kysymyksiä ovat,  tarvitaanko 
asuinhuoneissa enää puhelinpistorasioita (matka-
puhelinten lisääntynyt käyttö) ja pitäisikö huo-
neet sen sijaan varustaa laajakaista- yhteydellä. 
Hälytysranneke ei välttämättä toimi kaikissa ti-
loissa, jos välissä on paksuja betoniseiniä.  Osa 
asukkaista on valittanut jääkaapin käyntiäänestä 
asuinhuoneessa. 
Ilmastoinnin ja lämpötilan suhteen ongelmat 
ovat tyypillisiä; on vaikea saada kaikkia tyydyttä-
vää ratkaisua ja kiinteistöhuolto joutuu säätämään 
laitteita usein.  
Muutokset päivähoitotiloiksi 
(Kauhajoki/ Unituuli ja Kuusenkolo)
Vesikiertoista lattialämmitystä on pidetty rat-
kaisuna hyvänä. Ilmastoinnin säädöissä on ollut 
ongelmia (Unituuli).  Kuusenkolon päiväkodissa 
ilmastointi ei ole toimintaan nähden asianmukai-
nen.    
Muutokset omistusasunnoiksi/
lomaosakkeiksi (Rauma, Ikaalinen)
Ilmastoinnin säätämisessä on jonkin verran ollut 
ongelmia.
Muu tekninen onnistuminen
Kohteissa on  tullut esiin yksittäisiä teknisiä ongel-
mia. Yhdessä kohteessa sattui rakentamisvaiheessa 
kosteusvahinko, koska matot laitettiin tasoitteen 
päälle liian aikaisin, Tasoite ei ollut vielä kuiva, jol-
loin kaikki matot jouduttiin uusimaan. Muutamas-
sa kohteessa on ollut ongelmia pihan sadevesien 
johtamisessa. Yhdessä kohteessa oli märkätilojen 
kallistukset tehty niin, että vesi valui kynnykset-
tömistä märkätiloista käytäville. 
Piha-alueiden toimivuus
Käynnit kohteissa ajoittuivat kevättalven lumiseen 
aikaan,  joten piha-alueita on arvioitu lähinnä pii-
rustuksista ja käyttäjien palautteen perusteella.  
Muutokset palveluasumiseen (Pori, 
Kemi, Iisalmi, Leppävirta ja Kannus)
Leppävirran kohteessa ei piha-alueille tehty muu-
toksia. Muissa kohteissa pihat ovat viihtyisiä ja 
hyvin varusteltuja.  Porin kohteessa todettiin pysä-
köintipaikkoja olevan liian vähän (henkilökuntaa 
on yli 50, omaiset vierailevat, huoltokuljetukset, 
erilaiset tilaisuudet ym). Muutamassa kohteessa 
suoran yhteyden oleskelutiloista pihalle olisi kat-
sottu selvästi lisäävän pihan käyttöä. 
Muutokset päivähoitotiloiksi 
(Kauhajoki/ Unituuli ja Kuusenkolo)
Pihan maasto on kummassakin kohteessa   lapsille 
sopiva ja piha on aidalla rajattu. Hyvää on  Unituu-
len kohteessa myös viereisten vanhusten palvelu-
asuntojen valmistuttua toiminnallinen yhteistyö 
vanhusten kanssa. 
Unituulen kohteessa ei  lapsia kuljettaville van-
hemmille ole tarpeeksi pysäköintipaikkoja. Kuu-
senkolon kohteessa katsottiin pihavalaistuksen 
olevan riittämätön. 
Muutokset omistusasunnoiksi/
lomaosakkeiksi (Rauma, Ikaalinen)
Yhtenäisen pihasuunnitelman puuttumista pidet-
tiin ongelmana Rauman kohteessa. Sen sijaan  au-
totalliratkaisua (jokaisella asunnolla oma autotal-
li) hyvänä mahdollisen ilkivallan takia. Ikaalisten 
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kohteessa pihoja ei uuden pihavaraston rakenta-
mista lukuun ottamatta oltu kunnostettu.
Esteettömyyden toteutuminen
Lähes kaikissa kohteissa oli pyritty liikuntaes-
teisyyden poistamiseen ja yleensä siinä on  pää-
piirteittäin myös onnistuttu. Ikaalisten kohteessa 
(muutos loma-osakkeiksi) ei esteettömyysmuu-
toksiin oltu lähdetty, koska se olisi aiheuttanut 
kalliita muutoksia. Kauhajoen Kuusenkolon koh-
teessa (muutos päiväkodiksi) muutosta tehtiin vä-
hitellen eikä liikuntaesteisyyttä myöskään  siellä 
kustannusten takia otettu huomioon.  
Porin kohteessa ongelmana on hissien vähyys; 
suunnitteluvaiheessa ei osattu ottaa huomioon, 
että asukkaat tarvitsevat hississä ison tilan rol-
laattoreidensa kanssa, jolloin ruoka-aikaan  ja yh-
teistilaisuuksissa hisseissä on kova ruuhka. Nyt 
kohteeseen on tarkoitus rakentaa yksi hissi lisää. 
Kemin kohteessa taas ongelmana ovat yhdessä 
rakennuksessa olevat liian kapeat kylpyhuonetilat. 
Myöskään  saunojen suunnittelu liikuntaesteisille 
sopiviksi ei  monessa tapauksessa ollut onnistu-
nutta; pyörätuolin käyttäjälle ei oltu varattu tilaa 
ja tavallisille korkeille lauteille on liikuntaesteisen 
vaikea päästä.  
Leppävirran kohteessa on porrashissi, mutta 
yhden kylpyhuoneen oviaukon levennystä lu-
kuun ottamatta liikuntaesteisyyttä ei ole otettu 
huomioon, vaikka kyseessä on dementoituneiden 
ja erittäin huonosti liikkuvien asukkaiden hoito-
koti. Silti kaikki tuntuu käytännössä toimivan 
erityskapeiden pyörätuolien ja  pesupaarien ym. 
avulla. 
Erityisen hyviä ovat  Kemin kohteen hissit  se-
kä Kemin ja Kannuksen kohteen sisäänkäynnit 
pyörätuolipesutiloineen. Myös kynnyksettömyys 
oli toteutunut hyvin kylpyhuonetiloja myöten. 
Leppävirran kohteessa on pinnoitteissa, värityk-
sessä ja valaistuksessa hyvin otettu huomioon de-
mentoituneen asukkaan erityisvaatimukset. 
Porin kohteessa myös pihasuunnittelussa otet-
tu pyörätuolien käyttäjät huomioon (istutusten 
välissä pyörätuolilla kuljettavat käytävät).  Rau-
man  mäkisessä maastossa sijaitsevassa kohteessa, 
jossa vuokratalo muutettiin asunto-osaketaloksi 
on myös esimerkillisesti otettu liikuntaesteisyys 
huomioon. Pistetaloihin tehtiin hissit, joissa on 
automaattiovet pohjakerroksessa.  Pihojen kul-
kuteillä ja talojen sisäänkäyntien kohdalla on 
luiskat. Liikuntaesteisten autopaikat on sijoitettu 
sisäänkäyntien lähelle.  Lisäksi ulkoportaat ovat 
lämmitetyt, jotta ne pysyvät sulana talvella.  Myös 
Kannuksen kohteessa ovat vanhusten rivitalojen 
sisäänkäynnit varustettu luiskin. 
Hankkeiden talous
Kaikissa kohteissa hanke on katsottu taloudellisesti 
vähintään  onnistuneeksi. Kohteissa, joissa asunnot 
on myyty omistusasunnoiksi tai lomaosakkeiksi 
(Rauma, Ikaalinen), on muutoshankkeita pidetty 
taloudellisesti erittäin onnistuneina. 
Hankkeiden toteutuminen 
kuntien  kannalta
Asuntopolitiikka
Jo yhdenkin vuokratalon  saneeraaminen voi  pa-
rantaa asuinympäristön imagoa ja mainetta. Julki-
sivujen ja pihan kunnostamisella on  alueen ima-
goon suurin vaikutus. 
Mahdolliset entiset ongelma-asukkaat voidaan 
hajasijoittaa muihin kohteisiin ja alueen yksipuo-
linen asukaskanta monipuolistuu, mikä vähentää 
ongelmia ja alue rauhoittuu. 
Vuokratalon poistuminen voi lisätä  ko. alueille 
jääneiden muiden arava-vuokratalojen asuntojen 
kysyntää ja asukkaiden saantia.
Vaikka yksi hanke ei sellaisenaan ratkaise tyhjien 
asuntojen ongelmaa, se kuitenkin kääntää osaltaan 
”huonoa kierrettä” parempaan suuntaan. 
Kun  kunta pääsee  tyhjilleen jäämässä olleiden 
aravatalojen ongelmasta, on mahdollista  taas saa-
da  valtion arava- ja korkotukilainaa  ja rakentaa 
tarvittaessa paremmin sijaitseville paikoille arava-
vuokrataloja.
Vanhuspolitiikka
Vuokratalon muuttaminen vanhusten palveluasu-
miskäyttöön vähentää kalliiden laitoshoitopaikko-
jen tarvetta.
Vanhuksia voidaan usein  sijoittaa lähemmäs 
entistä asuinpaikkaa kuin aikaisemmin ja tällä on 
suuri merkitys sekä vanhuksille että heidän omai-
silleen.
Palvelutalot tarjoavat erilaisia kodinhoito-, ate-
ria-, kuntoutus-  ym. palveluja myös kohteiden 
lähiympäristön vanhusväestölle.
Useat asukkaat muuttavat hissilliseen ja sanee-
rattuun taloon mielellään, kun saavat pysyä omalla 
alueellaan. Ikääntyvät ihmiset muuttavat mielel-
lään myös omakotialueilta keskemmällä olevaan 
kerrostaloon, jossa liikuntaesteisyysasiat on otettu 
huomioon. 
Palvelutuotanto ja työllisyys
Palvelutalot ja päivähoitotilat  luovat alueelle työ-
paikkoja. Perhepäivähoitajien määrä on vähene-
mässä; eläkkeelle jäävien tilalle ei useinkaan saada 
uusia. Päivähoidossa tarvitaan lisää päiväkoteja 
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usein nopeallakin aikataululla, jolloin vuokratalon 
(tai sen osan) käyttötarkoituksen muutos päiväko-
tikäyttöön voi olla hyvä vaihtoehto. 
Päiväkodin sijoittaminen keskustan ulkopuo-
lelle voi osaltaan auttaa sivukylien  pitämistä elin-
voimaisena (Kauhajoki). 
Päiväkodit ja palvelutalot luovat moni-ilmei-
syyttä vuokratalolähiöihin ja nostavat niiden 
palvelutasoa; alueen lapsien päiväkotimatka ly-
henee.  
Alueen yleisilmeen parantumine puolestaan 
tuo usein myös lähikaupoille lisää ostovoimaa
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11   Johtopäätökset 
11.1 	
Muutosprosessissa	
huomioon	otettavia	tekijöitä	
ja		kehittämistarpeita
Tähän selvitykseen valittiin nimenomaisesti koh-
teita, jotka voisivat olla esimerkkeinä muille kun-
nille.  Pääosin kohteet onkin toteutettu onnistu-
neesti, mutta silti muistamisen arvoisia asioita ja 
kehittämistarpeita on tullut esille. 
Päätöksenteko- ja toteutusprosessi  
Hyvä ennakkosuunnittelu ja –valmistelu, moni-
tahoinen lähestymistapa ja seutukohtainen koko-
naissuunnitelma ovat muutosprosessin perusläh-
tökohdat. 
Hankkeen valmistelulle on varattava riittävästi 
aikaa, mm. erilaisten avustusten hakeminen on 
pitkä prosessi.
On tärkeää tehdä hankesuunnittelu ja siihen 
liittyvä toiminnallinen suunnitelma huonetilaoh-
jelmineen huolellisesti, sillä rahoittajatahot pitä-
vät hyvin pitkälti kiinni niistä laajuus- ja muista 
tavoitteista, jotka se on hyväksynyt hankesuun-
nitelmassa. 
Tarveselvitysvaiheen tai hankesuunnitelman 
tekemisen aikana on hyvä käydä tutustumassa sa-
mankaltaisiin hankkeisiin ja niiden toimintaan. 
Tulevien käyttäjien profilointi on vaikeaa. Eri 
käyttäjillä  on kuitenkin erilaiset vaatimukset pait-
si tilojen, kalusteiden ja varusteiden myös hen-
kilökunnan määrän suhteen, Jos  käyttäjät ovat 
huonokuntoisempia, kuin  on ajateltu, voivat hen-
kilökuntatilat käydä riittämättömiksi. Tehdystä 
käyttäjäprofiilista tulisikin pitää kiinni ja käyttö 
suunnitella pitkällä tähtäimellä. Suunnitelmaan 
on kuitenkin sisällytettävä tarpeellinen muunto-
jousto, mikä on otettava huomioon mm. raken-
neratkaisuja ja teknisiä järjestelmiä ja varauksia 
suunniteltaessa.  
Myös palveluiden tuottamistapa tulisi tietää 
jo suunnitteluvaiheessa: mitä tehdään itse ja mitä 
hankitaan (esim. siivous-,  pesula- ja ruokahuolto-
palvelut). Nämä ratkaisut vaikuttavat oleellisesti 
mitoitukseen. 
Ammattitaitoisen rakennuttajan ja suunnitte-
lijan merkitys on oleellinen hankkeessa ja heidät 
tulisi ottaa  mukaan jo siinä vaiheessa kun vaih-
toehtoja käyttötarkoituksen muutokselle kartoi-
tetaan.  Suunnittelu liikuntaesteisille ja muulla 
tavoilla toimintarajoitteisille  käyttäjille edellyttää 
vankkaa ammattitaitoa ja kokemusta.  
Tulevien käyttäjien edustajat on mahdollisuuksi-
en mukaan otettava mukaan suunnitteluprosessiin 
ja käyttäjien edustajan tulee käydä myös työmaa-
kokouksissa ja lopputarkastuksessa. Asukkaiden 
ja henkilökunnan palaute aiemmista  toteutuksista 
on käytettävä hyväksi.  Perustavoitteena tulisikin 
aina pitää kohteiden käyttöönoton jälkeistä arvi-
ointia. 
Aina ei tarvitse muuttaa koko rakennusta (aina-
kaan heti).  Pienikin muutos voi vaikuttaa positii-
visesti asuinympäristöönsä. Vaiheittain rakentami-
sella  on hyvänä puolena, että edellisistä vaiheista 
voidaan ottaa oppia. 
Palveluasumisen sijoittaminen lamellitaloon tai 
rivitaloon aiheuttaa usein pitkiä käytäviä ja sijoitus 
pistetaloon taas liikennetarpeen kerrosten välille. 
Ratkaisu johtaa siihen, että henkilökunnalla menee 
tavallista enemmän aikaa paikasta toiseen siirty-
miseen. Tämä on otettava henkilökunnan mitoi-
tuksessa huomioon.  Aina ongelmat eivät  johdu 
tiloista, vaan siitä, että henkilöresurssit ovat liian 
vähäisiä. 
Jos koko talon käyttötarkoitusta halutaan muut-
taa muuhun kuin asuntokäyttöön, se edellyttää ara-
valainoituksen vuokrarajoituksista vapauttamista 
ja lainan takaisinmaksua. Vapautusta aravarajoi-
tuksista on myönnetty myös asuntojen tyhjillään 
olon perusteella. Myös silloin laina on maksettava 
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takaisin.  Yksittäinen asunto voidaan muuttaa tie-
tyin edellytyksin ilman lainan takaisinmaksuvel-
voitetta. Vapauttamisen jälkeen talon käytölle ei 
ole rajoituksia.  
Tilasuunnittelu
Peruskorjaukseen ryhdyttäessä on huomattava, 
ettei tiloihin väkisin yritetä toteuttaa toimintoja, 
jotka eivät syystä tai toisesta rakennuksessa istu 
(sijainti, liittyminen ympäristöön, runkosyvyys, 
rakenteet, tilojen mitoitus). Usein vähäinenkin li-
särakentaminen saattaa auttaa toimintojen  sijoit-
tamisessa  tai kulkuyhteyksien sujuvuudessa. 
Peruskorjauksen yhteydessä joudutaan usein 
kompromisseihin ja uudistuotannosta poikkea-
viin ratkaisuihin. Myöskään tilojen pinta-alasuo-
situkset  eivät aina toteudu luontevasti Hyvän 
suunnittelun avulla voidaan kuitenkin vaikuttaa 
siihen, etteivät vähäiset poikkeukset suosituksista 
aiheuta toiminnalle käytännössä haittaa. Mahdol-
lisiin poikkeamiin määräyksistä on kuitenkin aina 
saatava rakennusvalvonnan ja rahoittavan tahon 
lupa. 
Jos  asuinhuoneista tehdään jo nykystandardiin 
nähden liian pieniä, niitä on myöhemmin vaikea 
käyttää (jos esim.  asukkaiksi myöhemmin  tulee 
huonompikuntoisempia asukkaita)
Riittävien ja riittävänkokoisten  pesu- ja wc-ti-
lojen järjestäminen peruskorjattavissa kohteissa 
usein ratkaiseva tekijä. 
Palveluasumisessa on myös saunatilojen sovel-
tumiseen liikuntaesteisille  kiinnitettävä nykyistä 
enemmän huomiota. 
LVIS-reititysten suunnittelu ja niiden vaatima 
tilantarve  tärkeä selvittää ajoissa. 
Käyttötarkoituksen muutoksessa on otettava 
huomioon, että uusi käyttötarkoitus voi merki-
tä toisenlaisia määräyksiä rakenteiden, palotur-
vallisuuden äänen- ja lämmöneristävyyden sekä 
talotekniikan suhteen. Nämä kaikki on otettava 
suunnittelussa huomioon. 
Pitkien käytävien vaikutelmaa voi välttää esim. 
käytäviä mutkittelemalla, avaamalla oleskeluti-
loja käytävän varrelle tai tekemällä ikkunallisia 
käytäviä. 
Tekniikka ja varustetaso
Kosteusasioihin (mm. kylpyhuoneiden kaadot) 
tulisi suunnittelussa ja valvonnassa kiinnittää 
enemmän huomiota. 
Laite- ja materiaalivalinnoissa on otettava huo-
mioon, että palveluasumis- tai päiväkotikäytössä 
kiinteistön kuluminen on normaalia asuinkäyttöä 
nopeampaa.
Pitkäaikaiskäyttö ja mahdollinen muutoksen 
tarve tulevaisuudessa olisi hyvä ottaa saneerauk-
sen yhteydessä huomioon (erilaiset teknisten jär-
jestelmien varaukset/ tulpatut liitännät). 
11.2 	
Tyhjien	asuntojen	ongelman	
ratkaisuvaihtoehtoja	ja	
menettelytapoja
Tunnistetaan muutoksen tarve - parempi liian ai-
kaisin kuin liian myöhään.
Tyhjenevien asuntojen ongelmaan on tartutta-
va ajoissa. Jos korjauksia ja uudistuksia joudutaan 
siirtämään,  pääsevät talot rappeutumaan ja vaa-
tivat myöhemmin suurempia ja kalliimpia korja-
uksia.  Tyhjät asunnot voivat helposti johtaa myös 
”huonoon kierteeseen”, jossa koko asuinympäris-
tö rappeutuu, sosiaaliset ongelmat lisääntyvät ja 
asuntoja tyhjenee yhä lisää.  Ensiapuna  voidaan 
käyttää seuraavassa esitettyjä  ”kevyitä ” toimenpi-
teitä tai huonokuntoista tai puutteellisesti varustel-
tua rakennusta voidaan ryhtyä peruskorjaamaan 
vuokra-asumiskäyttö säilyttäen. 
Kevyet toimenpiteet
Jos asuntoihin ei löydy asukasvalintaehdot täyt-
täviä vuokralaisia, niin asukkaiksi voidaan valita 
tulorajatkin ylittävä talous. Nykyiset säädökset 
mahdollistavat tällaisen menettelyn.
Asuntoja voidaan vuokrata esim. tilapäiskäyt-
töön komennustyöntekijöille. 
Asuntoja vuokrataan ”alennuksella” (vuokra 
alempi kuin laskennallinen omakustannusvuokra). 
Vuokrien edullisuuteen voidaan vaikuttaa myös 
vuokrien jyvityksellä ja tasauksella. 
Suurempia asuntoja voidaan vuokrata sulke-
malla osa huoneista. (huoneisto vuokrataan pie-
nempänä).
Asukkaita voidaan palkita pitkäaikaisesta asu-
misesta. Palkintoina voi olla bonuksia tai esim. kyl-
pyhuoneremontti. Bonuksia voi saada esim.  siitä, 
ettei ole vuokrarästejä tai huomautuksia.
Kiinteistöyhtiö voi palkata asumisneuvojan. 
Helsingissä on hyviä kokemuksia saatu mm. Kon-
tulasta. Neuvojat selvittelevät esim. talossa synty-
neitä häiriöitä ja etsivät ratkaisuja yhdessä asuk-
kaan kanssa vuokrarästien hoitamiseen.
Vuokra-asuntojen määrän vähentäminen
Jos tyhjiä vuokrataloja on useita, asukkaat kannat-
taa keskittää muutamaan ja keksiä muille taloille 
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uusi käyttö. Lähes tyhjillään olevan talon läm-
mittäminen muutamalle asukkaalle on kalleinta. 
”Koipussissa” olevien talojen kustannukset eivät 
ole niin korkeita.
Laitetaan rakennus ”koipussiin”.  Koipussilla 
tarkoitetaan, että taloon laitetaan  peruslämpö 
päälle odottamaan muuta ratkaisua.  Tyhjissäkin 
asunnoissa pitää  olla minimissään 5-10 asteen 
lämpö. Koipussiin laittaminen on toimiva ratkai-
su silloin, jos odotetaan sopivaa käyttöä löytyvän 
myöhemmin.  Jos rakennus jätetään kokonaan kyl-
milleen, se alkaa väistämättä tuhoutua. On muis-
tettava kuitenkin, että peruslämmön pitäminen 
päällä tuo vain noin 1/3 säästön ylläpitokustan-
nuksiin. 
Myydään tyhjät asunnot/rakennukset  sellaise-
naan edullisesti. Usein vuokrataloyhtiö voi korva-
ta myynnillä vain osan kuluista, mutta saa kuiten-
kin käsistään pois kohteen, jonka ylläpidosta pitää 
maksaa. ”Edullisesta kakkosasunnosta” voivat ol-
la kiinnostuneita paikkakunnan paluumuuttajat 
tai syrjäkylillä asuvat vanhukset, jotka haluavat 
asua talvisin kaupungissa turvallisemmissa olo-
suhteissa. Pääkaupunkilaiset saattavat olla kiin-
nostuneita ympäristöstä, jossa voi harrastaa erä-
toimintaa, kalastaa ja marjastaa. Kakkosasunnon 
ostajat tuovat uutta elämää muuttotappioalueiden 
kuntiin.  Asuntojen myynti edellyttää kuitenkin 
useimmiten vapautusta käyttö- ja luovutusra-
joituksista. Hakemus tällaisesta tehdään Valtion 
asuntorahastolle. 
Asuntojen markkinointia (joko vuokraus- tai 
myyntimielessä) voidaan tehostaa. 
Korjaustoimenpiteet  ilman 
käyttötarkoituksen muutosta
Muutetaan isoja asuntoja pienemmiksi; yksiöiksi 
tai kaksioiksi (pienemmillä on enemmän kysyn-
tää)
Asuntoja, rakennuksia ja piha-alueita paranne-
taan, jolloin asuntojen markkinoitavuus paranee. 
Parannetaan esteettömyyttä (hissit, luiskat ym. ). 
Väki vanhenee  ja näin rakennus palvelee jatkos-
sakin hyvin asukkaita. 
Edellä mainittuihin toimenpiteisiin voidaan ha-
kea rahoitusta/valtion tukea suunnilleen samoin 
periaattein kuin jäljempänä käyttötarkoituksen 
muutoksen yhteydessä esitetään. 
Tavalliselle vuokra-asumiskäytölle ei 
ole edellytyksiä - käyttötarkoituksen 
muutosta suunnittelemaan
Jos vuokra-asuntokäytölle ei ole edellytyksiä, on 
syytä ryhtyä miettimään, löytyisikö rakennukselle 
uutta käyttötarkoitusta 
Hyvin suunniteltu on puoliksi tehty
Kartoitetaan alustavasti mahdolliset uudet 
käyttömahdollisuudet (tarveselvitys) seutu-
tasolla.
Ammattilaiset (rakennuttaja, suunnittelijat)  ja 
tulevat käyttäjät  otetaan jo alusta saakka mu-
kaan suunnitteluun.
Selvitetään rakennuksen kunto  ja arvioidaan 
esteettömyys. 
Selvitetään, onko rakennuksen sijainti sopiva 
käyttötarkoitukseen
Selvitetään, ovatko rakennuksen rakenne-
tyyppi ja koko soveliaita uuteen  käyttötarkoi-
tukseen 
Selvitetään rakennuksen tulevat käyttötarpeet 
ja niiden tuomat vaatimukset mm. teknisille 
järjestelmille, rakenteille (äänieristys, palotur-
vallisuus)  ja tilaohjelmaan.
Selvitetään, soveltuuko rakennus aiottuun 
käyttötarkoitukseen sellaisenaan tai lisäraken-
tamisen avulla (idealuonnokset ).
Käydään  huolellisesti  läpi sekä rakennukselle 
asetettavat toiminnalliset ja tilalliset tavoitteet 
että tulevien käyttäjien toimintakyvystä läh-
tevät vaatimukset ja tarvittava henkilökunta-
määrä. 
Selvitetään luvanvaraisuudet ajoissa  (tarvi-
taanko rakennuslupaa, kaavamuutosta, poik-
keamispäätöstä, poikkeamista nykymäärä-
yksistä, lääninhallituksen lupaa  yksityiselle 
sosiaalipalvelujen tuottajalle tai Valtion Asun-
torahaston vapauttamispäätöstä aravarajoi-
tuksista).
Arvioidaan ratkaisuvaihtoehtoja (toiminnalli-
nen, taloudellinen ja tekninen soveltuvuus). 
Tehdään päätös siitä, kannattaako käyttötar-
koituksen muutokseen ryhtyä.
Purkaminen – viimeinen vaihtoehto
Jos asuntokanta on kaiken kaikkiaan liian suuri 
kunnan väestöpohjaan nähden, vain vuokra-asun-
tojen määrän supistaminen on kestävä toimenpi-
de. Purkaminen, purkuakordi ja purkuavustus on 
kuitenkin tarkoitettu viimesijaisimmaksi keinoksi 
helpottaa vuokratalon omistajan taloudellista ti-
lannetta. Purkamista täytyy aina edeltää muiden 
•
•
•
•
•
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mahdollisuuksien tarkka selvittäminen. Tilantee-
seen täytyy kuitenkin suhtautua realistisesti eikä 
odottaa mahdottomia asuntojen kysynnän suh-
teen. Purkamispäätös on aina vaikea tehdä ja kus-
tannukset juoksevat koko ajan. 
Purku kannattaa tehdä mahdollisuuksien mu-
kaan ns. lajittelevana purkuna. Jos lähistöltä ei löy-
dy rakennusosien kierrätyskeskusta, jonne puretut 
rakennusosat voi toimittaa,  voidaan purkuosia 
antaa kuntalaisten hyödynnettäväksi (esim. ovia, 
ikkunoita, ulkovuorauslautoja ja kuivana pysy-
neitä eristeitä)  Jätemaksut voivat olla jopa kaksi 
kolmasosaa koko purku-urakkahinnasta, joten 
kierrätys on ekologisuuden lisäksi taloudellises-
tikin kannattavaa.
Ruotsissa ja Saksassa on esimerkkejä siitä, kuin-
ka purettujen kerrostalojen elementtejä on käytetty 
uudelleen sekä pientalojen  että pienkerrostalojen 
rakentamisessa. Göteborgin lähellä purettiin 9-ker-
roksinen taloa ja valmisosat käytettiin 17 rivita-
lon rakentamiseen samalle paikalle. Uuden talon 
moduliverkko on pidetty pitää samana, jolloin 
elementtejä voidaan uudelleen käyttää ilman suu-
rempaa työstämistä. Uudelleen on käytetty mm. 
kattoelementtejä sisä- ja ulkoseinäelementtejä, por-
taita sekä kylpyhuone-elementtejä.. Näin rakenta-
malla on voitu nopeuttaa rakentamisaikataulua ja 
säästää 20-40 % kustannuksista (4 Beispiele für die 
Wiederverwendung von Bauteilen im Bauwesen)
Rahoitus
Tavoitehinnan  laskeminen ja   kannattavuuslas-
kelmien tekeminen on tärkeää, sillä sen avulla saa 
realistisen käsityksen tulevan hankkeen kustan-
nuksista ja se auttaa hankkeen rahoitussuunnitel-
man laatimisessa jo ennen mahdollisten avustus- ja 
lainahakemusten sisäänjättöä. Erilaisia tukia, avus-
tuksia ja lainoja on mahdollista saada Valtion asun-
torahastolta, raha-automaattiyhdistykseltä sekä 
Valtiokonttorista. Joitakin tukimuotoja hoidetaan 
Valtionkonttorin ja Valtion asuntorahaston yhteis-
toimin. Käyttötarkoituksen laajojakin muutoksia 
voidaan tietysti tehdä ilmankin Valtion tukitoimia. 
Kokonaan muihin kuin asumistarkoituksiin ei saa 
tuke Valtion asuntorahastolta, vaan rahoituksesta 
niistä pitää neuvotella rahalaitosten kanssa. 
Valtion korkotukilainaa ja investointiavustusta 
käytettäessä on otettava huomioon niihin liittyvät 
rakennuksen käyttörajoitukset. Korkotukilaina 
perusparannukseen edellyttää, että rakennusta on 
käytettävä sosiaalisin perustein valittavien asuk-
kaiden vuokra-asuntoina vähintään 40 vuotta. In-
vestointiavustuksessa on ehtona, että rakennusta 
on käytettävä vähintään 20 vuotta ko. kohderyh-
män käytössä. 
Valtion asuntorahaston (www.ara.fi) ,  Raha-au-
tomaattiyhdistyksen (www.ray.fi)  ja Valtionkont-
torin (www.valtionkonttori.fi) myöntämät tuet, 
avustukset ja lainat  myöntämisperusteineen on 
syytä tarkistaa suoraan niiden myöntäjätaholta, sil-
lä muutoksia tapahtuu jatkuvasti.  Tällä hetkellä 
on mahdollista hakea seuraavia tukia, avustuksia 
ja lainoja: 
Valtion asuntorahasto
Korkotukilaina perusparantamiseen
Energia-avustukset
Korjausavustukset
vanhusten ja vammaisten asuntojen 
korjaamiseen, 
hissien rakentamiseen vanhoihin 
asuinkerrostaloihin ja liikkumisestei-
den poistamiseen, 
asuntojen terveyshaittojen poistami-
seen, 
asunnon rakentamiseen tai hankki-
miseen, jos vanha asunto on käynyt   
terveyshaitan takia asumis- tai korja-
uskelvottomaksi, 
kiinteistökohtaisten talousjätevesijär-
jestelmien parantamiseen, 
suunnitelmallisen korjaamisen edistä-
miseen, kuten kuntoarvion ja kunto-
tutkimusten kustannuksiin
Investointiavustus (erityisryhmien asumiseen)
Aluekohtainen avustus väestöltään väheneville 
kunnille (kehittämis-, suunnittelu-, ja hankekus- 
tannuksiin nimetyille hankealueille)
Raha-automaattiyhdistys
Investointiavustus peruskorjaushankkeisiin
Valtionkonttori 
Ennaltaehkäiseviä tukimuotoja ovat:
Lainaehtojen muuttaminen vuosimaksu- 
     järjestelmään 
Vuosimaksun alentaminen 
Rajoitusakordi 
Ilmoitusperusteinen lainaehtomuutos
 
Varsinaisia talouden tervehdyttämistoimenpiteitä 
ovat:
Vapaaehtoiset velkasaneeraukset 
Tervehdyttämisavustukset 
Lainaehtojen määräaikainen muuttaminen 
Viivästyskorkohelpotukset 
Vuokratalon purkamiseen liittyvä ns. purku- 
     akordi (myöntää ARA).
Purkulupa ja siihen liittyvä mahdollinen pur-
kuavustus ovat aivan viimeinen keino, jos muut 
•
•
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keinot eivät ole auttaneet. Purkuakordi voidaan 
myöntää rakennuksen huonokuntoisuuden, tyhjil-
lään olon tai muun erittäin painavan syyn perus-
teella. Purkuluvan myöntämiseen johtavien syiden 
tulee olla pitkään jatkuneita ja pysyväisluonteisia 
sekä vaarantavan lainansaajan koko talouden.  
11.3  	
Interner-tietopankin	
perustaminen
Valtion asuntorahaston www-sivuilla (www.ara.fi) 
olisi Käyttöaste-projektin yhteydessä mahdollista 
jakaa tietoa  eri  kuntien onnistuneista käytännöistä 
asuntokannan ongelmien ratkaisemisessa.  Tässä 
selvityksessä esitetyt projektit voitaisiin liittää si-
vustoille esimerkiksi muille kunnille ja  erilaisten 
esimerkkien tietokantaa  voitaisiin jatkuvasti täy-
dentää. Sivuilla voitaisiin kiinteistöomistajien  niin 
halutessa myös tiedottaa mahdollisesti myyntiin 
tulevista kohteista. Kohteista sivuille tuleville tie-
doille voitaisiin muotoilla yhtenäinen formaatti, 
jolloin olisi helpompi löytää malliksi sopiva koh-
de.  Sivujen yhteyteen voitaisiin haluttaessa liittää 
myös sähköpostikeskustelufoorumi, jonka avulla 
voidaan saada suoraa tietoa asukkailta.
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Hankkeet ovat olleet omistajatahojen mukaan  myös taloudellisesti  kannattavia ja vaikuttaneet positiivisesti 
koko asuinympäristöön Muutamissa palveluasumiskohteissa asuinhuoneiden koot ja hygieniatilojen määrä eivät 
kuitenkaan olleet nykyohjeistuksen mukaisia.
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Sammandrag
På 1960-80- talen byggdes aravabostäder både till tillväxtcentrumens förorter och mindre tätorter. Av dem 
har ca 2 % blivit tomma och antalet ökar speciellt på de orter som förlorar sin befolkning. Att ha bostäderna 
tomma ökar kostnaderna för bostadsägarna, de andra boende och indirekt också för skattebetalarna. De tomma 
bostäderna och en oreparerad fastighetsstam är också problem för hela boendemiljön, därför att tömningen av 
bostäder lätt leder till områdets förfall.
Meningen med denna utredning har varit att delvis hitta lösningar till problemet med tomma bostäder, genom 
att visa lyckade exempel på ändringar av användningsändamål som gjorts i hyreshus. Utredningen är gjord hu-
vudsakligen genom analysering av ritningsmaterial, expertisvärdering samt genom att intervjua planerare, byg-
gherrar och användare. I största delen av de mål där användningsändamålen förändrats, och som varit med i 
undersökningen har användingen förändrats till något slag av serviceboende.  I andra exemplen har bostäder 
förändrats  till daghem, ägarbostäder eller till semesteraktier. Förändringens skala har varierat från små sanerin-
gar bestående av några bostäder till hela höghus där användningsändamålet ändrats.
En lyckad förändring av användningsändamålet kan göras på många sätt. En bra förhandsplanering och för-
beredning, en mångsidig undersökning samt  en ort- eller kommunmässig helhetsplanering  har varit väsentliga 
utgångspunkter för en lyckad projektering. Väsentligt är att planera tillräckligt långsiktigt; den kommande använ-
dargruppen och behövlig mängd personal borde kunna definieras i förväg. Ändå borde man kunna ta i beaktande 
förändringsmöjligheter bl.a när det gäller planering av tekniska system- och konstruktionslösningar.
I de utredda målen har förverkligandet huvudsakligen lyckats. På ägarhåll har man konstaterat att projekten 
också varit ekonomiskt lönande och verkat positivt för hela boendemiljön. I några servicebostäder har dock 
rummens storlek och antalet hygienutrymmen inte motsvarat nu rådande rekommendationer.
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Abstract During the period of the 1960s to the 1980s, rental flats were built, using loans from the State-subsidised 
ARAVA loan scheme, in suburbs of growth centres, and also smaller densely populated areas. It is estimated that 
about two percent of these flats are now standing empty, and the number is growing, especially in regions where 
the population is declining. By these flats standing empty, costs are incurred for the owners, tenants of occupied 
flats, and also, indirectly, tax-payers. Unoccupied flats and poorly maintained properties pose a problem for the 
entire residential area. When flats lose occupants it easily leads to the deterioration of the area.
The aim of this investigation has been to play a part in finding solutions for the problems of empty rental flats 
by bringing to light successful examples of where the purpose of the flat has been redefined. The investigation 
has been carried out by analysing blueprints, experts’ assessments and by interviewing planners, developers and 
tenants. Most of the flats of redefined purpose have been converted to various types of sheltered homes. Other 
flats have been converted into day-care centres, ownership homes or holiday timeshares. The extent of the 
conversion of flats ranges from a few flats in a complex to the conversion of a whole block of flats. 
A successful conversion can be achieved in several ways. The fundamental starting points are a well planned 
and prepared project, a multifaceted approach, and a comprehensive municipal and regional service plan. It is 
important to have a plan that reaches far into the future, considers the user groups to come and the amount of 
staff that may be needed. Adaptability should be taken into consideration, for example in the structural and the 
technical-system plans.
Conversion has, in the main, been successful in most of the cases investigated. According to the owners, the 
conversion projects have been financially feasible and have had a positive influence on the entire residential area. 
In a few conversions to sheltered homes, the sizes of the flats and the number of ablution facilities do not meet 
current standards. 
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Tyhjien asuntojen ongelma on tullut meillekin jäädäkseen. Tyhjilleen jääneet 
ja vajaakäyttöiset valtion lainoittamat vuokratalot aiheuttavat vaikeuksia sekä 
omistajille ja asukkaille että kunnille ja valtiolle. Suomessa ei olla lähdetty 
vuokratalojen laajamittaiseen purkamiseen vaan tyhjien asuntojen ongelmaa 
on pyritty ratkaisemaan muilla keinoilla. Omistaja joutuu harkitsemaan jat-
kotoimia usein varsin hankalassa tilanteessa, jolloin hyvät neuvot ovat kalliita.
Tämä selvitys pyrkii tarjoamaan  onnistuneita esimerkkejä jo toteutetuista 
vuokratalojen käyttötarkoituksen muutoksista. Raportoidut ja arvioidut 
kohteet ovat eri puolelta Suomea ja tehdyn muutoksen laajuus vaihtelee pi-
enestä muutaman asunnon saneerauksesta aina kokonaisen kerrostalon käyt-
tötarkoituksen muutokseen. Suurin osa kuvatuista kohteista on muutoksia 
eri tyyppiseen palveluasumiseen; muita ovat muutokset päivähoitokäyttöön, 
omistusasunnoiksi tai lomaosakkeiksi.  Selvityksessä kartoitetaan lisäksi muu-
tosprosessin ongelmakohtia ja kehittämistarpeita sekä muutospäätöksessä 
huomioon otettavia tekijöitä.
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